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Vorbemerkungen

Bestandteile des Bebauungsplanes:

Zeichnerischer Teil

Textteil mit planungsrechtlichen Festsetzungen, drtlichen Bauvorschriften und Hinweisen

Begriindung

Anlagen:

- Baugrunduntersuchung; Geonorm GmbH, GieBen vom 22.03.2024

- Orientierende umwelt- und abfalltechnische Bodenuntersuchung; Geonorm GmbH, GieBen vom
25.04.2024

- Auswirkungsanalyse zur Neuansiedlung eines Edeka-Lebensmittelmarktes; GMA, Ludwigsburg
vom 05.03.2024

- Artenschutzrechtliche Untersuchung in Bearbeitung

- Schalltechnische Untersuchung in Bearbeitung

Rechtsgrundlage des Bebauungsplanes:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch Ge-
setz vom 20.12.2023 (BGBI. | S. 394)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert
durch Gesetz vom 03.07.2023 (BGBI. | S. 176)

Planzeichenverordnung (PlanZV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt geandert
durch Gesetz vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1082)

Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung vom 14. August 2007 (GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-B),
zuletzt gedandert durch Gesetz vom 23. Juni 2023 (GVBI. S. 250), durch Gesetz vom 7. Juli 2023 (GVBI.
S. 327) und durch Gesetz vom 24. Juli 2023 (GVBI. S. 371)

Gemeindeordnung (GO) in der Fassung vom 22. August 1998 (GVBI. S. 796, BayRS 2020-1-1-1), zuletzt
geandert durch Gesetz vom 24. Juli 2023 (GVBI. S. 385, 586)

Verfahrensschritte zur Aufstellung des Bebauungsplanes:

Aufstellungsbeschluss

Frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem&B § 3 Abs. 1 BauGB sowie der Trager 6ffentlicher Be-
lange gemaB § 4 Abs. 1 BauGB

Verdffentlichung/Offentliche Auslegung gemiaB § 3 Abs. 2 BauGB sowie Beteiligung der Trager 6f-
fentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB

Satzungsbeschluss gemaB § 10 Abs. 1 BauGB

Bekanntmachung / Inkrafttreten gemaB § 10 Abs. 3 BauGB
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1. Anlass der .Planung

Die oOrtliche Nahversorgung mit Lebensmitteln erfolgte in Karlstein a.Main Uber viele Jahre vor-
rangig durch einen Lebensmittel-Vollsortimenter sowie einen Lebensmittel-Discounter an der
Hanauer LandstraBBe zwischen den Ortsteile GroBwelzheim und Dettingen. Beide Markte entspre-
chen hinsichtlich ihrer Verkaufsflache, ihrer Warenprasentation und ihrem Parkplatzangebot nicht
mehr heutigen Anforderungen. Dementsprechend wurde der Vollsortimenter aus wirtschaftli-
chen Griinden vor kurzer Zeit geschlossen, der Discounter steht ebenfalls zur Disposition. Da in
den Ortslagen nur noch spezialisierte Fachgeschéafte bestehen, ist zu beflirchten, dass die Lebens-
mittel-Grundversorgung vor Ort in naher Zukunft nicht mehr gesichert sein wird. Zur allgemeinen
Verbesserung der ortlichen Situation ist ein neuer Lebensmittel-Discounter an der Lindighalle in
Dettingen projektiert. Allerdings wird dieser durch seine dezentrale Randlage fuBlaufig nur fur
einen geringen Einwohneranteil erreichbar sein und kann die o.g. integrierten Markte nicht voll-
standig ersetzen.

Durchgefiihrte Untersuchungen in den letzten Jahren belegten fiir Karlstein eine tberdurch-
schnittlich hohe Kaufkraft - auch auf dem Sektor Lebensmittel. Nachgewiesen wurde jedoch auch,
dass ein erheblicher Anteil dieser Kaufkraft aufgrund der llickenhaften Versorgungssituation vor
Ort in Nachbarkommunen (Kahl am Main, Kleinostheim, Alzenau) abflieBt, die nahezu durchgéan-
gig Uber eine wesentlich bessere Ausstattung mit Lebensmittelmarkten verfligen. Vor diesem
Hintergrund besitzt die Verbesserung der Nahversorgung fiir die Verwaltung nicht nur aus stad-
tebaulichen, sondern auch aus wirtschaftlichem Interesse eine sehr hohe Prioritat.

Ein moglicher Standort flir einen neuen Lebensmittelmarkt wurde bereits im Zuge der Erstellung
des Integrierten stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes der Gemeinde im Jahr 2016 benannt. Da
weder Dettingen noch GroBwelzheim in ihren Ortskernen Uber eine Konzentration von speziali-
sierten Einzelhandelsbetriebe verfliigen und damit nur wenig Ansatzpunkte zur Starkung dieser
Zentren vorliegen, wird die Ausbildung einer neuen Ortsmitte (,Neue Mitte") 6stlich der Hanauer
LandstraBe zwischen den beiden Ortsteilen empfohlen. Bisher wurde von diesem Konzept jedoch

nur das neue Feuerwehrgebdude umgesetzt.

Gemarkung Alzenau)
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Bild 1: Derzeitige Nahversorgungsstruktur in Karlstein a.Main
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Aktuell liegt der Gemeinde die Anfrage zur Errichtung eines Lebensmittelmittelmarktes in An-
grenzung zum Feuerwehrgebdude und damit im Gebiet der ,Neuen Mitte” vor. Vorgeschlagen
wird ein Vollsortimenter mit einer Verkaufsfliche von max. 1.600 m? sowie einer vorgelagerten
Parkplatzflache auf der bisher unbebauten Flache in Angrenzung zur Hanauer LandstraBe. Seitens
der Verwaltung wird das Vorhaben aus mehreren Griinden begrift:

« Mitder Errichtung eines Lebensmittelmarktes wird die o0.g. derzeit liickenhafte Nahversorgung
erheblich verbessert. Die Realisierung eines Vollsortimenters lasst dabei auf eine breite Pro-
duktauswahl schlieBen.

+ Uber die Hanauer LandstraBe besteht eine leistungsfiahige Anbindung, so dass verkehrliche
Konflikte vermieden werden kdénnen.

« Der gewahlte Standort ist Teil der ,Neuen Mitte” und entspricht damit der im Zuge der Erstel-
lung eines Integrierten Stadtentwicklungskonzeptes formulierten Zielsetzung der Ausbildung
eines neuen Ortszentrums zwischen den beiden Ortsteilen.

« Der Standort kann von groBen Teilen der Einwohner fuBlaufig oder per Fahrrad erreicht wer-

den. Mit bestehenden Funktionen (Rathaus, Kita) konnen Synergieeffekte entstehen.

Tagespflege
' Bibliothek

Bild 2: Erreichbarkeit des Plangebietes sowie wichtige 6ffentliche Funktionen

Das Plangebiet ist derzeit als AuBenbereich einzustufen. Vor Umsetzung des Marktes ist daher
die Schaffung einer planungsrechtlichen Grundlage in Form eines Bebauungsplanes erforderlich.
Weiterhin ist der Flichennutzungsplan zu &ndern. Mit dem Aufstellungs- bzw. Anderungsbe-
schluss wird das Bebauungsplanverfahren wie auch das Verfahren zur Anderung des Flachennut-
zungsplanes eingelautet.

2401_bgr_20240409.docx Seite 5



3.1

3.2

Seite 6

Abgrenzung des Geltungsbereiches

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst die Flurstiicke 1778/1, 1779/1, 1780/1, 1782/1,
1783/1, 1784/1, 1786, 1787, 1788, 1789, 1790, 1791, 1792, 1793, sowie 1794. Die GroBe des Geltungs-
bereiches betragt ca. 0,77 ha.
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Bild 3: Auszug aus dem Llegenschaftskataster mit Abgrenzung des Geltungsberelchs

Planungsrecht

Derzeitige planungsrechtliche Einstufung

Das Plangebiet ist derzeit nicht mit einem Bebauungsplan tGberplant, wird jedoch im Stiden, Wes-
ten und Norden von bestehender Bebauung eingefasst. Es ist dennoch als AuBenbereich gemaf
§ 35 BauGB einzustufen. Das geplante Vorhaben ist daher auf Grundlage der jetzigen planungs-
rechtlichen Situation nicht genehmigungsfahig.

Gewadhlte Verfahrensart

Die Umsetzung des Vorhabens bedarf der Schaffung einer planungsrechtlichen Grundlage in
Form eines Bebauungsplanes. Da es sich um die Uberplanung von AuBenbereichsflachen handelt,
ist der Bebauungsplan im Regelverfahren gemaB § 2 BauGB aufzustellen. Er ist damit mit einer
Umweltprifung verbunden, in der die voraussichtlichen erheblichen Auswirkungen auf den Na-
turhaushalt beschrieben und bewertet werden. Die Umweltpriifung beinhaltet auch die Eingriffs-
regelung gemal § 1a BauGB.

Im Parallelverfahren ist der Flachennutzungsplan fortzuschreiben (vgl. Ziffer 6.2).

2401_bgr_20240409.docx



4. Bestand

Das Plangebiet befindet sich in direkter Angrenzung zur Hanauer LandstraBBe im Bereich der
.Neuen Mitte” von Karlstein, welche zu einem gemeinsamen Zentrum der Gemeinde entwickelt
werden soll Es handelt sich um eine derzeit unbebaute Flache, die Gberwiegend landwirtschaftlich
genutzt ist. Im sudlichen Teil besteht ein Feldgeholz, welches ca. 1/3 des Plangebietes einnimmt.

Nordlich des Plangebietes besteht seit einigen Jahren das neue Feuerwehrgebaude in zweige-
schossiger Bauweise sowie einem Ubungsturm. Im Siiden grenzt das Plangebiet an das bereits
vollstandig mit Einfamilien- und kleineren Mehrfamilienhduser bebauten Wohngebiet an der Ei-
chendorffstrae. Westlich verlauft die Hanauer Landstral3e sowie eine gemischt genutzte Bebau-
ung mit Wohnen und Gewerbe. Ostlich des Plangebietes schlieBen sich landwirtschaftlich ge-
nutzte Freiflachen an.

Die Topografie des Plangebietes ist gering ausgepragt, die Hohenlage betragt ca. 112 m . NN.

N ““\@l \ﬂ_ - @‘:‘%@gehr ,X - F \ \V}\ A\\

a WRIREAN

-

AR ¢
Y -
~ Ander Eichendorffs;raBe

. =" ..'.' ”. m i

e Sl Haupt

St , \ R
trae N

o WA A
Bild 4: Luftbild mit Abgrenzung des Geltungsbereiches

\ o R —

Bild 5: Plangebiet von Siiden im Bereich der Einmiindung HauptstraBe/Hanauer LandstraBe
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5. Stadtebauliches Konzept

5.1 Bebauungskonzept mit verkehrlicher ErschlieBung

Fir das Plangebiet liegt eine erster Bebauungsskizze vor. Projektiert ist hierbei im noérdlichen Teil
des Plangebietes ein zur Hanauer StraBe orientiertes Marktgebdude mit einem suidlich vorgela-
gerten, ebenerdigen Parkplatz. Umgesetzt werden soll ein Lebensmittel-Vollsortimenter mit einer
Verkaufsflache von maximal 1.600 m?.

Die Zufahrt zum Parkplatz erfolgt direkt tiber die Hanauer LandstraBe. Die Anlieferung des Mark-
tes ist Uber den Parkplatz auf der Nord-Ostseite des geplanten Gebaudes vorgesehen.

Aufgrund seiner Lage ist der zuklinftige Markt nicht nur mit dem Pkw oder dem Fahrrad, sondern
fur groBe Teile der Einwohner auch zu FuB erreichbar. Darliber hinaus besteht eine Anbindung an
den Offentlichen Personennahverkehr. Die nichstgelegenen Bushaltestellen sind ,Dettingen Rat-
haus” sowie ,GroBwelzheim Altes Rathaus” in ca. 300 bis 400 m Entfernung.

Flr Elektrofahrzeuge werden Stellplatze mit Ladesdulen vorgesehen. Ebenso werden ausrei-
chende und funktionale Fahrradstellplatze bereitgestellt.

E

%ﬁ} . .;7:;.‘_‘.
i

NEREERRNER!

a8

& :

Bild 6: Bebauungsstudie (Quelle: Architekturbiro Muller+Huber)

5.2 Technische ErschlieBung

Die Entwasserung erfolgt im Trennsystem. Anfallendes Niederschlagswasser wird hierbei weitge-
hend auf dem Grundsttick versickert. Anfallendes Schmutzwasser kann in den bestehenden Kanal
in der Hanauer LandstraBBe geleitet werden. Durch das Trennsystem ergeben sich nur geringe
Schmutzwassermengen, die nicht zu einer Uberlastung der Kanalisation fiilhren werden.

Die Strom- und Wasserversorgung ist durch den Anschluss an die in der Hanauer LandstraBe
verlaufenden Versorgungsleitungen gewahrleistet.

Seite 8 2401_bgr_20240409.docx



5.3

6.1

Griinordnung / Klimaschutz

Das Plangebiet grenzt im Nordosten an den freien Landschaftsraum an. Mit einer Eingriinung des
dstlichen Plangebietsrandes in Form einer Heckenpflanzung wird der Ubergang zu den angren-
zenden Landwirtschaftsflachen verbessert.

Weiterhin werden die Parkplatzflachen mit Baumpflanzungen gegliedert. Dies dient nicht nur der
Okologischen Aufwertung, sondern auch einer reduzierten Aufheizung durch teilweise Verschat-
tung. Fur die Baume werden ausreichend dimensionierte Baumquartiere vorgesehen.

Die Dachflachen des Marktgebdudes werden fiir die Gewinnung von Solarenergie genutzt, so
dass ein hoher Anteil der bendtigten Betriebsenergie vor Ort generiert werden kann. Die Beleuch-
tung der Freifldchen wird auf das notwendige MaB begrenzt und erfolgt mit Leuchtmitteln mit
geringer Lockwirkung auf Insekten.

Ubergeordnete Planungen

Regionalplan Bayerischer Untermain (1)

In der Raumstrukturkarte zum Regionalplan ist Karlstein am Main als Grundzentrum eingestuft.
Gemal Ziffer 2.1.6 des Landesentwicklungsprogramms dienen als Grundzentren definierte Zent-
rale Orte der Versorgung der eigenen Bevdlkerung wie auch der Bevolkerung im Nahbereich mit
Gutern und Dienstleistungen des Grundbedarfs. Der Nahbereich des Grundzentrums Karlstein
a.M. beschrankt sich auf das Gemeindegebiet.

In der Themenkarte ,Siedlung und Versorgung” zum Regionalplan ist das Plangebiet nicht als
bestehende oder geplante Siedlungsfldche dargestellt. Das Plangebiet weist eine Uberschnei-
dung mit einem Trenngriin auf, welches gemaB Ziffer 3.1.2 des Regionalplans ,als gliedernde
Griin- und Freiflachen zur 6kologischen Stabilisierung und zur klaren Abgrenzung von Siedlungs-
landschaft und freier Landschaft” fungiert und als Ziel der Regionalplanung definiert ist. Von der
Zielsetzung wurde bereits beim Neubau direkt ndrdlich an das Plangebiet angrenzenden Feuer-
wehrgebaudes abgewichen, so dass die urspriingliche Funktion des Trenngriins nur noch zu klei-
nen Teilen gegeben ist.

Karls a.Main
[\

Detlingena l'-,la
/ \\

K cinnathe

Bild 7: Themenkarte ,Siedlung und Versorgung” - Ausschnitt Karlstein a.Main mit Plangebiet (schwarze Balkenlinie)
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GemaB Themenkarte ,Landschaft und Erholung” lberschneidet sich das Plangebiet mit keinen
Zielen der Regionalplanung. Weiter nérdlich besteht die Markierung ,Erhaltung der bisherigen
Nutzung” (hier: landwirtschaftliche Nutzung). Zur Umsetzung der Planung miissen die bestehen-
den landwirtschaftlich genutzten Flachen reduziert werden.
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Bild 8: Themenkarte ,Landschaft und Erholung” - Ausschnitt Karlstein a.Main

6.2 Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der Gemeinde Karlstein a.Main ist das Plangebiet weder als bestehende
noch als geplante Siedlungsflache dargestellt. Derzeit ist die Flache des Plangebietes als Land-
wirtschaftsflache ausgewiesen. Der Bebauungsplan entspricht damit nicht dem Entwicklungsge-
bot gemaB § 8 Abs. 2 BauGB. Der Flachennutzungsplan wird daher gemaB § 8 Abs. 3 BauGB im
Parallelverfahren gedndert. Hierbei wird fiir das Plangebiet eine Sonderbauflache ausgewiesen.

Gemarkung
Seligenstadt
LAND HESSEN

Bild 9: Flachennutzungsplan der Gemeinde Karlstein a.Main mit Plangebiet (schwarze Balkenlinie)

Seite 10 2401_bgr_20240409.docx



71

7.2

7.3

7.4

7.5

7.6

7.6.1

7.6.2

7.7

7.71

7.7.2

Schutzvorschriften und Restriktionen

Natura 2000-Gebiete

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich keine Natura 2000-Gebiete (FFH-Gebiete, Vogel-
schutzgebiete). Es werden auch auBerhalb des Geltungsbereiches keine durch die Planung tan-
giert.

Naturschutzgebiete, Naturdenkmale

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich keine Naturschutzgebiete oder Naturdenkmale.
Es werden auch auBerhalb des Geltungsbereiches keine durch die Planung tangiert.
Landschaftsschutzgebiete

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich keine Landschaftsschutzgebiete. Es werden auch
auBerhalb des Geltungsbereiches keine durch die Planung tangiert.

Gesetzlich geschiitzte Biotope

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich keine gesetzlich geschiitzten Biotope. Es werden
auch auBerhalb des Geltungsbereiches keine durch die Planung tangiert.

Denkmalschutz

Innerhalb des Geltungsbereiches sind keine Bau- oder Bodendenkmaler bekannt. Auf die Melde-
pflicht von archdologischen Bodenfunden gemaB Art. 8 BayDSchG wird hingewiesen.

Gewasser- und Grundwasserschutz

Offene Gewasser

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich keine offenen Gewasser. Es werden auch auBer-
halb des Geltungsbereiches keine durch die Planung tangiert.

Das nachstgelegene offene Gewasser ist der Main in ca. 400 m Entfernung.

Wasserschutzgebiete
Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich keine Wasserschutzgebiete. Es werden auch au-
Berhalb des Geltungsbereiches keine durch die Planung tangiert.

Hochwasserschutz

Hochwassergefahrenflachen

Der Geltungsbereich befindet sich auBerhalb von Hochwassergefahrenflachen fiir ein 100-jahri-
ges Hochwasser (HQioo). Er ist auch nicht von hdufigen Hochwassern (HQnsurig) betroffen.
Starkregen

Durch das nahezu ebene Geldnde im Geltungsbereich sowie angrenzenden Flachen besteht bei
Starkregen ein begrenztes Schadensrisiko.
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7.8 Artenschutz

Aufgrund der bestehenden Habitatstrukturen ist eine Betroffenheit artenschutzrechtlicher Be-
lange nicht auszuschlieBen. Eine artenschutzrechtliche Untersuchung wurde beauftragt, Ergeb-
nisse werden im weiteren Verfahren im Bebauungsplan dargelegt und berticksichtigt.

7.9 Immissionsschutz

Die Umsetzung der Planung kann zu Larmbeeintrachtigungen der nahe am Plangebiet gelegenen
Wohnnutzungen fiihren. Aus diesem Grund wurde eine schalltechnische Untersuchung beauf-
tragt. Ergebnisse werden im weiteren Verfahren im Bebauungsplan dargelegt und berticksichtigt.

7.10 Altlasten

Innerhalb des Geltungsbereiches sind keine Altlasten oder Altlastverdachtsflachen bekannt. Auf
die Meldepflicht von Bodenverunreinigungen wird hingewiesen.

8. Gutachten und fachliche Untersuchungen

8.1 Artenschutzrechtliche Untersuchung

Ergdnzung im weiteren Verfahren

8.2 Schalltechnische Untersuchung

Ergdnzung im weiteren Verfahren

8.3 Baugrunduntersuchung

Zur Feststellung der Baugrundverhaltnisse und moglicher Bodenverunreinigungen wurden eine
Baugrunduntersuchung sowie eine orientierende umwelt- und abfalltechnische Bodenuntersu-
chung in Auftrag gegeben. Diese wurde durch das Bliro Geonorm GmbH, GieBen erstellt und im
Marz 2024 vorgelegt.

Die Untersuchung des Baugrundes erfolgte in Form von acht Rammkernsondierungen bis maxi-
mal 6 m unter Gelandeoberkante (GOK). Die Sondierungen erbrachten einen dunkelbraunen
Oberboden aus schluffigem Sand mit einer Machtigkeit von 0,4 bis 0,6 m. Darunter standen hell-
braune bis rotbraune Aueablagerungen aus Auekiesen und -sanden mit wechselnden Ton- und
Schluffgehalten an. Die Boden weisen eine unterschiedliche Versickerungsfahigkeit auf, die im
Zuge weiterer Sondierungen weitergehend zu Uberprifen ist.

Bei den Sondierungen wurden keine optischen oder geruchlichen Auffalligkeiten festgestellt.
Auch wiesen zwei entnommenen Proben keine bzw. nur geringe Belastungen auf. Die Prifwerte
der Bundesbodenschutzverordnung wurden deutlich unterschritten, die Mischproben fallen in
die Zuordnungsklasse Z 0.

Freies Grundwasser wurden bei den Sondierungen nicht angetroffen. Erfahrungsgema0 ist jedoch
insbesondere bei Niederschlagen im Winterhalbjahr zeitweise mit Stau- oder Schichtwasser ober-
halb der starker bindigen Schichten zu rechnen.

MaBgebend fiir den vorliegenden Bebauungsplan ist die Vollversion des Gutachtens, welches
dem Bebauungsplan als Anlage beigefligt ist.
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8.4

Auswirkungsanalyse

Mit dem Bebauungsplan wird die planungsrechtliche Grundlage zur Realisierung eines groBfla-
chigen Einzelhandelbetriebes geschaffen. Unter Ziffer 5.3 des Landesentwicklungsprogramms
Bayern (LEP) sind die Voraussetzungen fiir die Ansiedlung solcher Betriebe dargelegt. Mit der
Prifung dieser Voraussetzungen fiir das vorliegend geplante Vorhaben wurde die Gesellschaft
fur Markt- und Absatzforschung GMA, Ludwigsburg beauftragt. Die Auswirkungsanalyse wurde
im Marz 2024 vorgelegt.

Die Planung sieht die Errichtung eines groBflachigen Lebensmittelmarktes mit Backereicafé und
einer Verkaufsflaiche von max. 1.600 m? an der Hanauer LandstraBe in Angrenzung zu einem
Wohngebiet und zum Feuerwehrgebaude in Karlstein a.Main vor. Wesentliche raumordnerische
Vorgaben des LEP sind die Beachtung des Konzentrationsgebotes, des Integrationsgebotes, des
Kongruenzgebotes sowie des Beeintrachtigungsverbotes.

Karlstein a.Main verfligt tiber ca. 8.000 Einwohner, der Kaufkraftindex betrdagt ca. 106 (100 = Bun-
desdurchschnitt). Das Kaufkraftpotenzial fir Nahrungs- und Genussmittel wird mit ca.
21,6 Mio. €/a berechnet. Derzeit besteht in der Gemeinde lediglich ein Lebensmitteldiscounter
mit ca. 500 m? Verkaufsflache in integrierter Lage. Dieser steht jedoch aufgrund fehlender Wirt-
schaftlichkeit und eines hohen Modernisierungsriickstandes zur Disposition. Ein weiterer Lebens-
mitteldiscounter mit Drogeriemarkt ist am siidlichen Ortsrand an der Lindighalle mit einer Ver-
kaufsflache von bis zu 1.200 m? geplant. Darliber hinaus bestehen in den Ortskernen nur spezia-
lisierte Fachgeschafte. Das Gutachten berechnet fiir die bestehenden Einzelhandelseinrichtungen
in Karlstein auch nach Umsetzung des Lebensmitteldiscounters einen Jahresumsatz von ca. 11
Mio. €. Dies bedeutet, dass auch weiterhin ein erheblicher Anteil der Kaufkraft auf dem Lebens-
mittelsektor in angrenzende, sehr gut mit Markten ausgestattete Nachbarkommunen abflieBen
wirde. Fur den geplanten Lebensmittelmarkt wird ein Umsatz im Lebensmittelsektor von ca.
6 Mio. € prognostiziert.

Konzentrationsgebot: Karlstein a.Main ist in der Strukturkarte des Regionalplans Bayerischer Un-
termain als zentraler Ort (Unterzentrum) klassifiziert. Da groBflachige Einzelhandelsbetriebe ge-
maB Vorgabe des LEP nur in zentralen Orten angesiedelt werden dirfen, ist das Konzentrations-
gebot vorliegend erfillt.

Integrationsgebot: Durch seine auch fuBlaufig erreichbare Lage an der Hanauer LandstraBBe zwi-
schen den Ortsteilen Dettingen und GroBwelzheim in direkter Angrenzung an Wohngebiete ist
der Standort als zumindest als integriert zu betrachten. Die Vorgabe des LEP, nach groBflachige
Einzelhandelsprojekte vorrangig an integrierten Standorten umzusetzen sind, ist mit der vorlie-
genden Planung beachtet.

Kongruenzgebot: Aufgrund der interkommunalen Konkurrenzsituation beschrankt sich das Ein-
zugsgebiet des geplanten Marktes auf die Gemeinde. Umsatzeinflisse aus Nachbarkommunen
sind nur in sehr geringem Umfang zu erwarten. Die Vorgabe des LEP, nach der maximal 25 % der
im Bezugsraum vorhandenen sortimentsspezifischen Kaufkraft abgeschépft werden dirfen, wird
mit der vorliegenden Planung eingehalten.
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Beeintrachtigungsverbot: Die Er6ffnung des Lebensmittel-Vollsortimenters wird zu Umsatzver-
teilungen zulasten des bestehenden Lebensmittel-Discounters fihren. Dieser steht jedoch derzeit
schon zur Disposition. Von Umverteilungen sind auch spezialisierte Fachgeschéafte sowie Markte
in angrenzenden Kommunen betroffen. Diese bewegen sich jedoch in einem vertraglichen Rah-
men, so dass weder die Funktionsfahigkeit des zentralen Versorgungskerns wie auch die Nahver-
sorgung im Einzugsbereich nicht unzuldssig eingeschrankt wird. Das Beeintrachtigungsverbot
wird beachtet.

Die Auswirkungsanalyse kommt zu dem Ergebnis, dass mit dem geplanten Vorhaben die raum-
ordnerischen Vorgaben zur Ansiedlung von groBflachigen Einzelhandelsbetrieben eingehalten
bzw. beachtet werden. Der geplante Markt dient vorrangig der dringenden SchlieBung einer An-
gebotslicke in der 6rtlichen Nahversorgung und ist auch mit seiner geplanten Verkaufsflache
vertraglich.

MaBgebend fiir den vorliegenden Bebauungsplan ist die Vollversion des Gutachtens, welches
dem Bebauungsplan als Anlage beigefligt ist.
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Umweltbericht

Fir Bebauungspléane ist gemaB § 2 Abs. 4 BauGB eine Umweltprifung durchzufiihren, in der die
voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und im Umweltbericht beschrieben
und bewertet werden. Im Umweltbericht wird auch die Eingriffsregelung nach § 1a BauGB in Ver-
bindung mit § 15 BNatSchG behandelt. Weitergehend sind die Vorschriften zum europdischen
Habitatschutz Natura 2000 sowie zum Artenschutz zu beachten.

Zu den Umweltauswirkungen gehoren die Auswirkungen auf Pflanzen, Tiere, Boden, Wasser, Luft,
Klima und das Wirkungsgefiige zwischen ihnen, sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt.
Daraus ist ersichtlich, dass auch die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung Gegenstand der Um-
weltprifung ist. Zu den Umweltbelangen gehéren dariiber hinaus Auswirkungen auf den Men-
schen und seine Gesundheit sowie die Bevolkerung insgesamt, Kulturgiiter und sonstige Sach-
glter, soweit die Auswirkungen jeweils umweltbezogen sind. Regelungen zu den Anforderungen
des Umweltberichts enthalt die Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB die dem vorliegenden Um-
weltbericht zugrunde gelegt wird.

9. Allgemeine Umweltschutzziele

Bei den allgemeinen Umweltschutzzielen handelt es sich um grundsatzliche Zielsetzungen, die
unabhangig von der geplanten Nutzungsanderung, aufgrund Ubergeordneter Zielvorgaben so-
wie der Bestandserhebung und Bewertung, zu verfolgen sind.

Tiere und Pflanzen

+ Schutz, Erhalt und Entwicklung der naturlichen Lebensraume und ihrer Lebensgemeinschaften
+ Vermeidung und Minimierung von baulichen Eingriffen

« Begriinung und standortgerechte Bepflanzung von nichtiiberbauten Flachen

« Vernetzung von Lebensrdaumen

Boden

 Erhalt und Schutz der natirlichen Bodenfunktionen

« Sparsamer Umgang mit Boden bei baulichen Eingriffen, Wiederverwendung von anfallendem
Bodenmaterial

« Vermeidung und Minimierung von Versiegelungen

« Begriinung nichtiiberbauter Flachen

Wasser

+ Erhalt und Schutz des Grundwassers

« Sicherung der Grundwasserneubildung sowie der naturlichen Abflussverhéltnisse

« Vermeidung und Minimierung von Versiegelungen zur Sicherung der naturlichen Versicke-
rungsfahigkeit

« Dezentrale Beseitigung von anfallendem Niederschlagswasser

Klima und Luft

« Erhalt der lokalen klimatischen Verhaltnisse

+ Schutz vor Schadstoffen

+ Vermeidung und Minimierung von Versiegelungen zur Reduzierung der Aufheizung
« Gewinnung von regenerativer Energie
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10.

1.

Landschaft und Erholung

 Erhalt und Entwicklung eines harmonischen Landschaftsbildes unter Berilicksichtigung ortsty-
pischer, kultureller Eigenarten

+ Sicherung des Erholungspotenzials

« Begrenzung der Gebdudekubatur auf ein landschaftsbildvertragliches Mal3

« Ortsbildvertragliche Gestaltung von Gebauden

« Angemessene Eingriinung von baulichen Anlagen

e Durchgriinung von Baugebieten

Untersuchungsgebiet

Das Untersuchungsgebiet umfasst das Plangebiet sowie die angrenzenden Flachen, sofern Aus-
wirkungen durch die Planung nicht ausgeschlossen werden kdnnen. Die GroBe des Untersu-

chungsbereichs betragt ca. 180 x 130 m.

- / . . \
? -_p - A\

WY

Bild 10: Luftbild mit Geltungsbereich (schwarz) und Untersuchungsbereich (rot)

Kurzbeschreibung des Vorhabens

Geplantist innerhalb des Plangebietes die Realisierung eines eingeschossigen Lebensmittelmark-
tes mit sudlich vorgelagertem Parkplatz. Die Landwirtschaftsflachen werden hierfiir zu iberwie-
genden Teilen in Bauflache umgewandelt, das bestehende Feldgehdlz muss beseitigt werden. Die
Zufahrt fir Kunden und Anlieferung erfolgt von der Hanauer LandstraBe.
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12.2

13.

Im Bebauungsplan wird ein Sondergebiet fiir Einzelhandel ausgewiesen. Die Grundflachenzahl
wird mit 0,5 festgesetzt. Diese kann mit Parkplatzen, Zufahrten oder Nebenanlagen auf bis zu
0,85 Uberschritten werden. Die Gebaudehdhe ist auf ca. 8,70 m begrenzt.

Entlang der norddstlichen Plangebietsgrenze wird ein flachenhaftes Pflanzgebot in Form einer
Heckenpflanzung festgesetzt. Weiterhin sind die Parkplatzflaichen durch Baumpflanzungen zu
gliedern.

Raumliche Vorgaben

Naturrdumliche Gegebenheiten

Die Gemeinde Karlstein a.Main befindet sich in der Untermainebene, welche einen Bestandteil
des Naturraums Rhein-Main-Tiefland darstellt. Die Untermainebene erstreckt sich entlang des
Mains von Aschaffenburg bis Mainz und grenzt im Osten an den Spessart, im Nordwesten an den
Taunus, im Siden an den Odenwald sowie im Westen an das Rheinhessische Higelland. Sie be-
findet sich Gberwiegend auf einer Hohe von 90 bis 150 m 4. NHN und weist nur eine geringe
topografische Ausprdagung auf. Die zumeist sandigen Bdden sind vergleichsweise nahrstoffarm
und werden fiir die Landwirtschaft (Obst- und Ackerbau) sowie die Forstwirtschaft genutzt.

Potenzielle natiirliche Vegetation und Realnutzung

Als Potenzielle natlrliche Vegetation wird die Pflanzengesellschaft bezeichnet, die sich ohne Ein-
flussnahme des Menschen ergeben wirde. Sie dient als Hinweis zur Entwicklung naturnaher Bio-
toptypen.

Die potenzielle natiirliche Vegetation besteht fiir den Untersuchungsbereich aus einem Flatter-
gras-Buchenwald. Hierbei handelt es sich um eine Unterart des Waldmeister- bzw. Perlgras-Bu-
chenwaldes. Dominiert wird er durch Buchen, andere Baumarten werden von diesen durch Ver-
dunklung zu groBen Teilen verdréngt. Die Krautschicht ist gering ausgepragt und besteht auf-
grund der begrenzten Belichtung aus vorwiegend anspruchslosen Pflanzenarten.

Bestandsanalyse und Prognose der Umweltauswirkungen

In der Bestandsanalyse wird der Zustand der Umwelt vor Durchfiihrung der Planung dokumen-
tiert und in seiner Bedeutung hinsichtlich der Schutzgiiter Mensch, Tiere / Pflanzen, Boden, Was-
ser, Klima / Luft, Landschaft und Kultur- / Sachguter untersucht. In der nachfolgenden Konflik-
tanalyse wird die Planung dahingehend untersucht, ob bzw. welche Beeintrachtigungen fir die
Schutzgtiter entstehen. Diese Beeintrdchtigungen kdnnen sowohl dauerhaft als auch vortiberge-
hend wirken. Eine Planung kann zudem negative Auswirkungen auf umliegende Flachen haben,
z. B. durch Zerschneidungs- und Trennungseffekte oder durch schadliche Randeinflisse.
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13.2
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Schutzgut Mensch

Bestand

Das Plangebiet befindet sich am Ortsrand von Karlstein a.Main und ist damit Teil des die Sied-
lungsstruktur umfassenden Landschaftsraumes. Die Fldchen werden landwirtschaftlich genutzt,
und dienen damit der Nahrungsmittelproduktion. Eingefasst wird der Untersuchungsbereich im
Norden durch das Feuerwehrgebaude, im Stiden durch eine bestehende Wohnbebauung sowie
im Westen durch die Hanauer LandstraBe sowie eine Bebauung mit Wohnen und Gewerbe. Im
sudlichen Teil des Untersuchungsbereiches verlauft ein Feldweg, welcher zwar fiir Spaziergange
genutzt wird, jedoch kein Teil eines Gbergeordneten Wegenetzes darstellt.

Durch die Hanauer Stral3e, welche trotz ihrer Herabstufung zur Gemeindestrale Uber eine erheb-
liche Verkehrsfrequenz verfligt, besteht eine Larmvorbelastung. Insgesamt ist die Erholungseig-
nung des Untersuchungsbereiches eingeschrankt.

Prognose
Baubedingten Auswirkungen: Die ErschlieBung der Bauflachen wie auch die Errichtung des Mark-

tes ist mit Ldrm- und Staubemissionen durch Baumaschinen und Fahrzeugen verbunden. Diese
sind jedoch hinsichtlich ihrer Beeintrachtigungswirkung temporar. Betroffen sind hiervon insbe-
sondere die Bewohner des stdlich anschlieBenden Wohngebietes.

Anlagebezogenen Auswirkungen: Durch Umsetzung der Planung werden Teile der bisher der

Naherholung dienende Flachen zu Bauflachen umgewandelt. Die Zuwegung zu weitergehenden
Freiflachen bleiben erhalten, die Wegstrecken werden jedoch langer.

Nutzungsbedingte Auswirkungen: Durch die Ansiedlung des Lebensmittelmarktes wird die ortli-
che Grundversorgung wesentlich verbessert. Der Markt ist dabei nicht nur mit dem Privatfahr-
zeug, sondern auch mit dem Rad oder von groBen Teilen der 6rtlichen Bewohner zu FuB3 erreich-
bar.

Durch Ansiedlung des Marktes wird es zu einer Verkehrszunahme auf der Hanauer LandstraBBe
kommen. Im Gegenzug kénnen jedoch zahlreiche Pkw-Fahrten zu Markten in Nachbarkommunen
entfallen.

Ergebnis
Das Schutzgut Mensch ist durch Umsetzung der Planung in mittlerem MaB betroffen.

Schutzgut Tiere und Pflanzen

Bestand

Das Plangebiet wurde zu groBen Teilen intensiv landwirtschaftlich als Acker genutzt. Etwa ein
Drittel des Plangebietes im Siiden wird durch eine Feldheckenstruktur eingenommen. Es ist da-
von auszugehen, dass insbesondere diese Feldhecke geeignete Habitatstrukturen fiir Brutvogel
aufweist. Ebenso kédnnen Vorkommen von Reptilien nicht ausgeschlossen werden. Eine arten-
schutzrechtliche Untersuchung wird derzeit durchgefihrt.

Sudlich des Plangebietes besteht eine Wohnbebauung mit Gartengrundstiicken. Diese stellen ge-
eignete Lebensrdaume fur ubiquitdre Vogelarten und Reptilien dar. Richtung Westen besteht mit
der Hanauer LandstraBe eine Barriere, welche von nicht-flugfahigen Tieren kaum Uberwunden
werden kann. Dahinter befinden sich weitere Privatgarten. Im Norden besteht der Neubau des
Feuerwehrgebaudes, welcher durch noch junge Baumpflanzungen eingefasst ist.
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13.3

Prognose
Baubedingte Auswirkungen: Im Zuge der Herrichtung des Baufeldes wird das Feldgehdlz gerodet

und die bestehenden Grinstrukturen beseitigt. Eine Beeintrachtigung von angrenzenden Flachen
kann durch ein entsprechendes Baustellenmanagement verhindert werden.

Die BaumaBnahmen sind mit Larm verbunden, wodurch es zu Stérungen auch auf angrenzenden
Flachen kommt. Insgesamt sind diese Einwirkungen jedoch zeitlich begrenzt und werden von an
Menschen gewdhnte Tierarten haufig toleriert.

Anlagebedingte Auswirkungen: Durch Umsetzung der Planung werden die bestehenden Land-

wirtschaftsflachen sowie das Feldgeholz in Giberbaute Flache umgewandelt. Die Parkplatzflachen
werden zwar mit Baumpflanzungen gegliedert, die Vielfalt der neu entstehenden Habitatstruktu-
ren ist jedoch gering und wird nur wenigen Arten Lebensraume bieten. Die Eingriffe in den Na-
turhaushalt sind durch AusgleichsmaBnahmen zu kompensieren.

Lebensraume in an das Plangebiet angrenzende Bereiche werden nur durch das Naherrlicken der
Bebauung betroffen. Eine direkte Veranderung der dort vorhandenen Habitatstrukturen ist hin-
gegen nicht zu erwarten.

Nutzungsbedingte Auswirkungen: Der Betrieb des Marktes ist mit zusatzlichem Verkehr und da-

mit verbundenen Larmemissionen verbunden. Hiervon kénnen storungsempfindliche Arten be-
troffen sein.

Ergebnis
Das Schutzgut Tiere und Pflanzen ist durch Umsetzung der Planung in hohem Maf betroffen.

Schutzgut Boden

Bestand

Die natirlichen Boden im Untersuchungsbereich bestehen vorrangig aus Braunerde oder Podsol-
Braunerde aus kiesfiihrendem Sand bzw. Sandlehm. Der Untergrund setzt sich aus Sand und Kies,
z. T. unter Flusslehm oder Flussmergel zusammen. Die Béden werden zwar landwirtschaftlich ge-
nutzt, die natirliche Ertragsfahigkeit ist jedoch lediglich Klasse 2 zugeordnet. Die Bodenschatz-
zahl betragt 28 bis 40.

Der Eingriffsbereich ist derzeit unbebaut und nahezu unversiegelt. Die natiirlichen Bodenstruk-
turen sind somit erhalten. Lediglich durch die Bewirtschaftung kann es zu einzelnen Verdichtun-
gen kommen.

Mit Ausnahme der 6stlich anschlieBenden Landwirtschaftsflache ist die Umgebung des Plange-
bietes Gberbaut. Die natirlichen Bodenstrukturen sind damit zu groBen Teilen zerstért oder anth-
ropogen Uberformt.

Prognose

Baubedingte Auswirkungen: Im Zuge der ErschlieBung des Plangebietes wird es zu tiefgreifenden
Eingriffen in die Bodenstruktur durch Erdarbeiten und Befahren mit Baumaschinen kommen. Der
Oberboden wird dabei komplett abgeraumt.

Anlagenbedingte Auswirkungen: Durch Umsetzung der Planung werden bisher unversiegelte Fla-

chen mit natirlichen Bodenstrukturen in Bauflachen umgewandelt und damit zu groBen Teilen
versiegelt. Die natlrlichen Bodenstrukturen sind dann nur noch rudimentar erhalten. Insgesamt
ist von einer Versiegelung von ca. 6.000 m? auszugehen.

2401_bgr_20240409.docx Seite 19



13.4

AuBerhalb des Plangebietes ergeben sich keine Veranderungen der bestehenden Bodenverhalt-
nisse.

Nutzungsbedingte Auswirkungen: Durch ein erhdhtes Fahrzeugaufkommen durch Anliefer- und
Kundenverkehr kann es zu Schadstoffeintragen in den Boden kommen.

Ergebnis
Das Schutzgut Boden ist durch Umsetzung der Planung in hohem MaB betroffen.

Schutzgut Wasser

Bestand

Der Untersuchungsbereich gehdrt dem hydrogeologischen Teilraum der Hanauer-Seligenstadter
Senke (Ostliche Untermainebene) - einem grabenartigen Becken, welches vom Main durchflossen
wird - an. Er ist der hydrogeologischen Einheit der Terrassenkiese und -sande zuzuordnen. Die
Wasserdurchldssigkeit der Boden ist aufgrund ihrer bindigen Anteile als mittelmaBig und lokal
schwankend einzustufen.

Die Flachen im Plangebiet sind nahezu unversiegelt, so dass Niederschlagswasser derzeit zu er-
heblichen Teilen versickern kann.

Auf den 6stlich anschlieBenden Landwirtschaftsflachen bestehen ebenfalls keine Versiegelungen,
welche die naturliche Versickerung behindern wiirden. Dagegen weisen die bebauten Flachen im
Norden, Stiden und Westen des Plangebietes unterschiedlich hohe Versiegelungsgrade auf.

Offene Gewasser sind im Untersuchungsbereich nicht vorhanden. Das nachstgelegene Gewasser
ist der Main in ca. 400 m Entfernung. Der Untersuchungsbereich liberschneidet sich auch nicht
mit Wasserschutzgebieten.

Planung
Baubedingte Auswirkungen: die im Zuge der BaumaBnahme entstehenden Bodenverdichtungen

wirken sich negativ auf den naturlichen Wasserhaushalt aus. Verunreinigungen des Grundwassers
durch Baumaschinen kénnen durch ordnungsgeméaBe Anwendung und regelmaBige Kontrollen
vermieden werden.

Anlagebezogene Auswirkungen: Durch Umsetzung der Planung werden grofBe Teile des Plange-

bietes versiegelt oder verdichtet. Die natirliche Versickerungsfahigkeit des Bodens wird dabei
eingeschrankt oder vollstandig verhindert. Eine Grundwasserneubildung findet hier nur noch in
sehr eingeschranktem MaB statt. Gleichzeitig geht die Zwischenspeicherfunktion des Bodens ver-
loren, so dass mehr Regenwasser oberflachig abflieBt und durch geeignete MaBnahmen aufge-
fangen werden muss. Vorgesehen ist hierbei eine Entwasserung im Trennsystem. Dabei soll an-
fallendes Oberflachenwasser innerhalb des Plangebietes versickert werden.

Nutzungsbedingte Auswirkungen: Durch ein erhéhtes Verkehrsaufkommen sowie parkende Fahr-

zeuge kann es zu Schadstoffeintrdgen in den Boden und damit zu einer Verunreinigung des
Grundwassers kommen.

Ergebnis
Das Schutzgut Wasser ist durch Umsetzung der Planung in hohem MaB betroffen.
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13.5 Schutzgut Klima und Luft

Bestand

Karlstein a.Main gehort der Klimaregion ,Mainregion” an. Diese ist gepragt durch warme Sommer
und milde Winter. Die Jahresmitteltemperatur lag im Zeitraum zwischen 1971 und 2000 bei 8,5° C.
Es wurden dabei durchschnittlich sechs Hitzetage (Tage tber 30° C) und 23 Eistage (Tage unter
0°C) pro Jahr gezahlt. Die Niederschlagsmenge betragt ca. 750 mm/a und gehért damit zu den
geringsten in Bayern. Die durchschnittliche Windgeschwindigkeit ist mit 3 - 4 m/s maBig,
Hauptwindrichtungen sind Slidwest und Nordost. Insbesondere an heiBen Sommertagen ist eine
ausreichende Durchliftung nicht immer gewahrleistet.

Vom Klimawandel ist die Mainregion in besonderem MaB betroffen. Seit 2000 lag die Jahresmit-
teltemperatur nur in einem Jahr unter 6°C, in allen anderen Jahren teilweise auch erheblich Gber
dem o.g. langjahrigen Mittelwert. Bei Fortschreiten dieser Entwicklung ist in den Sommern von
einer erheblich héheren Zahl an Hitzetagen auszugehen, im Gegenzug werden die Eistage ab-
nehmen. Bei den Niederschldgen ist bei der jahrlichen Gesamtmenge von keiner groBBen Veran-
derung auszugehen, jedoch wird die Zahl von Starkregenereignissen und langanhaltenden Tro-
ckenperioden zunehmen. Zudem werden die Sommer trockener und die Winter feuchter werden.

Die unversiegelten Flachen im Untersuchungsbereich fungieren als Kaltluftentstehungsflachen
und wirken sich ausgleichend auf den Klimahaushalt aus. Die Geholzstrukturen leisten einen Bei-
trag zur Sauerstoffproduktion. Die in Angrenzung zum Plangebiet befindlichen bebauten Flachen
wirken in Abhangigkeit ihres Versiegelungsgrades aufheizend.

Eine Belastung mit Luftschadstoffen ergibt sich insbesondere durch den Verkehr auf der Hanauer
LandstraBe. Weitere relevante Emissionsquellen liegen jedoch nicht vor.

Planung
Baubedingte Auswirkungen: Durch Umsetzung der Planung werden die bisher firr die Landwirt-

schaft genutzten Freiflachen sowie die Gehdlzbestande im Plangebiet in Anspruch genommen.
Ihre bisherigen Wirkungen zur Produktion von Kaltluft bzw. Sauerstoff gehen damit verloren.

Durch den Betrieb von Maschinen kommt es zu erhohten Schadstoffemissionen in die Luft. Diese
sind jedoch zeitlich begrenzt.

Anlagebedingte Auswirkungen: Durch die Errichtung des Lebensmittelmarktes kommt es zu
groBflachigen Versiegelungen, welche sich insbesondere im Sommer starker aufheizen. Aufgrund
der begrenzten Flacheninanspruchnahme ist jedoch von relevanten Auswirkungen auf das lokale
Klima nicht auszugehen.

Eine Beeintrachtigung der Frischluftzufuhr fiir angrenzende Siedlungsbereich ist aufgrund der
maximal zuldssigen Gebaudehoéhe nicht zu erwarten.

Nutzungsbedingte Auswirkungen: Durch den Betrieb des Einkaufsmarktes und der damit verbun-

denen Kunden- und Anlieferfrequenz wie auch durch Luftungsanlagen kann sich die Luftver-
schmutzung geringfiigig erhéhen. Dies wird sich jedoch auch vor dem Hintergrund der zuneh-
menden Elektrisierung im nicht wahrnehmbaren Bereich bewegen.

Ergebnis
Das Schutzgut Klima und Luft ist durch Umsetzung der Planung in mittlerem MaB betroffen.
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13.6

13.7

Schutzgut Landschaft

Bestand

Die Untermainregion besitzt eine gering ausgepragte Topografie, die Auslaufer des Spessarts be-
ginnen ca. 5 km &stlich hinter Horstein. Wesentliches landschaftliches Element ist der Main, wel-
cher in weiten Bogen die Region quert. Durch die dichte Besiedlung und die Vielzahl an Verkehrs-
wegen besteht eine erhebliche anthropogene Pragung der Region.

Der Untersuchungsbereich befindet sich am Ortsrand von Karlstein a.Main zwischen den Ortstei-
len Dettingen und GroBwelzheim. Mit der Hanauer LandstraBBe, den angrenzenden Wohngebieten
sowie dem Neubau der Feuerwehr bestehen bereits Siedlungsstrukturen, welche durch den ge-
planten Neubau erganzt werden. Die Fernwirkung des Untersuchungsbereiches ist insgesamt be-
grenzt.

Planung
Baubedingte Auswirkungen: Die BaumaBBnahmen sind mit einer Freimachung der Flachen sowie

mit Ablagerungen von Erdreich und Material verbunden. Hierdurch ergeben sich Beeintrachti-
gungen des Landschaftsbildes, welche jedoch zeitlich begrenzt sind.

Anlagebedingte Auswirkungen: Durch Umsetzung der Planung wird der Freibereich zwischen

Wohngebiet und Feuerwehr mit einem Marktgebaude belegt und damit der Ortsrand in diesem
Bereich abgerundet. Die Gebdudekubatur wird sich in einem ortstiblichen MaB bewegen, so dass
von keinen relevanten Auswirkungen auf das Landschaftsbild auszugehen ist.

Durch eine angepasste Bepflanzung insbesondere an der norddstlichen Plangebietsgrenze kann
ein angemessener Ubergang zum Landschaftsraum hergestellt werden.

Nutzungsbedingte Auswirkungen: Die an- und abfahrenden bzw. vor dem Markt abgestellten

Fahrzeuge werden als Teil der Siedlungsstruktur wahrgenommen und zu keiner relevanten Beein-
trachtigung des Landschaftsbildes fihren.

Ergebnis
Das Schutzgut Landschaft ist durch Umsetzung der Planung in geringem Mal3 betroffen.

Schutzgut Fldache

Bestand

Die steigende Einwohnerzahl von Karlstein a.Main war in den letzten Jahren mit einer erheblichen
Ausweitung der Siedlungsflachen verbunden. Die hierfiir entwickelten Baugebiete zeichnen sich
- im Gegensatz zu den Ortskernen - durch eine aufgelockerte Bebauung aus.

Die bisher in der Gemeinde befindlichen Lebensmittelmarkte befanden sich in integrierten Lagen.
Aufgrund der fehlenden Flachenverfligbarkeit fiir notwendige Erweiterungen wurden einer dieser
Markte bereits geschlossen, ein zweiter steht zur Disposition.

Planung
Baubedingte Auswirkungen: Durch ErschlieBung der Bauflachen werden bisher dem AuBenbe-

reich zugeordnete Flachen zu Bauflachen und damit zum Innenbereich.

Seite 22 2401_bgr_20240409.docx



13.8

13.9

13.10

13.11

Anlagenbedingte Auswirkungen: Mit der Zielsetzung einer Verbesserung der Nahversorgung
durch Neubau eines Lebensmittelmarktes ist unvermeidlich die Inanspruchnahme von Flachen
verbunden, da innerhalb der Siedlungsstrukturen keine geeigneten bzw. ausreichend grofBen Fla-
chen zur Verfiigung stehen. Durch die umgebende Bebauung wird der Lebensmittelmarkt jedoch
nicht als Ausdehnung in den AuBenbereich, sondern mehr als Abrundung des bestehenden, maB3-
geblich durch die Feuerwehr gepragten Siedlungsrandes wahrgenommen.

Nutzungsbedingte Auswirkungen: Nutzungsbedingte Auswirkungen sind durch das Vorhaben

nicht zu erwarten.

Ergebnis
Das Schutzgut Flache ist durch Umsetzung der Planung in mittlerem MaB betroffen.

Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Innerhalb des Untersuchungsbereiches sind keine Kultur- oder Sachguter bekannt.

Sonstige Auswirkungen

Abfille

Durch die ErschlieBung des Baugebietes und den Bau des Marktes werden Abfalle in Form von
Baumaterialreste, Verpackungen, etc. anfallen, die ordnungsgemaB zu entsorgen sind. Weitere
Abfalle werden bei der spateren Nutzung anfallen. Hierbei handelt es sich um Abfélle in Form von
Verpackungen, Lebensmittelreste, etc. welche Uber die kommunale Abfallentsorgung abzuholen
und der Weiterverwertung zuzufiihren sind.

Risiken fiir Mensch und Umwelt
Durch Umsetzung der Planung ist von keinen auBergewdhnlichen Risiken fiir Mensch und Umwelt
auszugehen.

Verwendete Techniken und Stoffe

Die ErschlieBungsflachen werden mit einer Asphaltdecke oder in Pflaster ausgefiihrt. Das Ge-
baude wird in Massivbauweise mit im Allgemeinen unproblematischen Baustoffen wie Ziegel,
Beton oder Holz errichtet.

Entwicklungsprognose ohne Umsetzung der Planung (0-Variante)

Bei Nicht-Durchfiihrung der Planung wird der Untersuchungsbereich in der beschriebenen Form
weiter genutzt werden. Von relevanten Veranderungen gegeniber dem derzeitigen Zustand ist
zeitnah zwar nicht auszugehen, eine Entwicklung der ,Neuen Mitte” in anderer Form und damit
die Beanspruchung der Flache kdnnte fiir die Zukunft jedoch nicht ausgeschlossen werden.

Alternative Planungsmadglichkeiten

Stadtebauliche Zielsetzung ist die Realisierung des geplanten Lebensmittelmarktes mit guter Er-
reichbarkeit fur die Bewohner von Karlstein. Innerhalb der bestehenden Siedlungsstrukturen ste-
hen jedoch keine ausreichend groBen Flachen zu Verfligung, auch die bisherigen Marktstandorte
sind vor diesem Hintergrund nicht geeignet. Aus diesem Grund kann der Neubau nur am Orts-
rand erfolgen. Mit der Hanauer LandstraBe verfligt der gewahlte Standort Uber eine fiir den wirt-
schaftlichen Betrieb unverzichtbare gute Verkehrsanbindung. Ahnlich geeignete Standorte liegen
in Karlstein nicht vor.
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15.

16.

17.
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Begriindung der planungsrechtlichen Festsetzungen und 6rtlichen Bauvorschriften

18.

18.1

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Mit dem Bebauungsplan wird die planungsrechtliche Grundlage zur Errichtung eines Lebensmit-
telmarktes mit einer Verkaufsfliche von maximal 1.600 m? geschaffen. GemaB Definition des Bun-
desverwaltungsgerichtes von 24.11.2005 sind Einzelhandelsbetriebe als groB3flachig einzustufen,
wenn ihre Verkaufsflaiche 800 m? (iberschreitet. Somit handelt es sich bei dem projektierten Vor-
haben um einen groBflachigeb Einzelhandelsbetrieb, der ausschlieBlich in ,sonstigen Sonderge-
bieten” gemafB § 11 BauNVO zuldssig ist.

Der geplante Einkaufsmarkt dient vornehmlich der Grundversorgung der ortlichen Bevdlkerung
mit Lebensmitteln und Getréanken. Auf dieser Annahme wurde die Auswirkungsanalyse (vgl. Ziffer
8.4) erstellt. Im Bebauungsplan wird zur Sicherung dieser Annahme eine Beschrankung auf das
Kernsortiment Lebensmittel/Getranke vorgenommen. Hinzu kommen mit einem begrenzten An-
teil an der Verkaufsflache Drogerie und Parfimwaren, deren Angeboten in modernen Lebensmit-
tel-Vollsortimentern inzwischen nahezu obligatorisch ist.

Fir den wirtschaftlichen Betrieb eines Lebensmittelmarktes ist es heute Ublich, in begrenztem
Umfang auf von der Nahversorgung abweichende Sortimente anzubieten. Insbesondere Disco-
unter bieten regelmaBig in wochentlichem Wechsel Produkte aus unterschiedlichen Themenwel-
ten als Aktionsware an. In kleinerem Umfang wurde dieses Konzept auch von Lebensmittel-Voll-
sortimentern Gbernommen. Dabei ist jedoch zu beachten, dass die origindre Nahversorgungs-
funktion des Marktes nicht geschwacht und bestehende Einzelhandelsstrukturen im Einzugsbe-
reich der Gemeinde nicht beeintrachtigt werden. Aus diesem Grund hat sich die Vorgehensweise
bewahrt, solche Sortimente nicht kategorisch auszuschlieBen, diese jedoch auf beziiglich ihres
Anteils an der Gesamtverkaufsflache zu beschrankten. Vorliegend sind max. 10 % der Verkaufsfla-
che fiir solche Sortimente als vertraglich einzustufen.

Als funktionale Erganzung des Marktes wird darliber hinaus ein Backereicafé mit Gastronomie-
flache zugelassen.

Zur Vermeidung negativer raumordnerischer Auswirkungen ist es zwingend notwendig, die Ver-
kaufsflache auf ein vertragliches MaB3 zu begrenzen. Zur Festsetzung von maximalen Verkaufsfla-
chen liegen inzwischen eine Vielzahl von Rechtsprechungen vor. Mit Urteil vom 03.04.2008 hat
das Bundesverwaltungsgericht die Festsetzung einer baugebietsbezogenen, vorhabenunabhan-
gigen Verkaufsflaichenobergrenze mangels Rechtsgrundlage als unzulassig eingestuft. Weiterhin
besteht keine Rechtsgrundlage, die Zahl der Einzelhandelsbetriebe in einem Sondergebiet zu be-
grenzen.

Vorliegend ist lediglich die Realisierung eines Einzelhandelsbetriebes vorgesehen. Weitere
Markte sind zwar nicht geplant, kdnnen zumindest in der Theorie jedoch nicht ausgeschlossen
werden. Zur Vermeidung eines rechtlich unzuldssigen ,Windhundrennens” um die zur Verfligung
stehende Verkaufsfliche von 1.600 m? besteht die Mglichkeit, diese in Form einer Verkaufsfla-
chenzahl festzusetzen. Hierbei wird die zur Verfligung stehende Bauflache (=ausgewiesenes Son-
dergebiet) in Verhaltnis zur maximalen Verkaufsflache gesetzt. Vorliegend ergibt sich bei einer
Flache des Sondergebietes von ca. 7.000 m? eine Verkaufsflaichenzahl von 0,228 (1.600/7.000).
Diese Festsetzung wird im Bebauungsplan vorgenommen.
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18.2

18.3

18.4

18.5

MaB der baulichen Nutzung

Die Realisierung des Lebensmittel-Vollsortimenters ergibt zwangldufig einen hohen Versiege-
lungsgrad. Da jedoch nur ein Teil der zur Verfligung stehenden Flache durch das Marktgebaude
eingenommen wird, wird eine Grundflachenzahl von 0,5 festgesetzt. Somit kann die Halfte der
Sondergebietsflache tatsachlich mit dem Marktgebaude Uberbaut werden. Einen wesentlichen
Beitrag zum Gesamtversiegelungsgrad leistet die dem Marktgeb&ude vorgelagerte Parkplatzfla-
che. Zwar kommen hier auch wasserdurchlassige Beldge zum Einsatz, diese werden bei der Er-
mittlung des Versiegelungsgrades im Allgemeinen jedoch nicht angerechnet. Gemal § 19 Abs. 4
BauNVO kann die Grundflachenzahl mit Stellplatzen, Zufahrten und Nebenanlagen tberschritten
werden. Fur die vorliegende Planung wird hierfiir ein Wert von 0,85 festgesetzt.

Fir die Errichtung von Hauptgebauden wird eine Hohenbeschrankung auf 121 m . NHN vorge-
nommen. Da die Hanauer Landstrae im Bereich des Plangebietes in einer Hohenlage von ca.
112,30 m 4. NHN verlauft, ergibt sich eine relative maximale Gebaudehdhe von 8,70 m. Damit
orientiert sich eine Bebauung an dem nérdlich anschlieBenden Feuerwehrgebdaude und fihrt
nicht zu einer orts- und landschaftsbildunvertraglichen Gebaudekubatur.

Bauweise

Zur Bereitstellung der fiir eine zeitgemaBe Warenprasentation erforderlichen Verkaufsflache ist
ein entsprechend groB dimensioniertes Marktgebaude erforderlich. Dabei wird die bei einer of-
fenen Bauweise vorgegebene Gebaudelange von maximal 50 m iberschritten. Im Bebauungsplan
wird daher eine abweichende Bauweise festgesetzt, die unter Beachtung der erforderlichen Ab-
standsflache sowie der Baugrenzen auch Gebaude Uber 50 m Lange zulasst.

Uberbaubare Grundstiicksflichen

Das Bebauungskonzept sieht ein an den Norden der zur Verfligung stehenden Bauflachen ge-
ricktes Marktgebaude vor. Hierzu wird im Bebauungsplan ein entsprechendes, ausreichend di-
mensioniertes Baufenster ausgewiesen.

Der wirtschaftliche Betrieb des Marktes ist zu groBBen Teilen abhdngig von einer guten Erreich-
barkeit. Zwar kann das vorliegende Plangebiet zu FuB oder per Fahrrad auf kurzem Weg erreicht
werden, dennoch ist davon auszugehen, dass ein erheblicher Anteil der zukiinftigen Kunden mit
dem Privatfahrzeug kommen werden. Hierflr ist die Bereitstellung einer ausreichenden Zahl an
Parkplatzen erforderlich. Diese sollen bei der vorliegenden Planung stdlich des geplanten Markt-
gebdudes angeordnet werden. Im Bebauungsplan wird fir Stellplatze und ihre Zufahrten sowie
Nebenanlagen ein separates Baufenster ausgewiesen.

Zufahrten

Die Hanauer Landstrale weist auch nach ihrer Herabstufung von einer Bundes- zu einer Orts-
straBe eine erhebliche Verkehrsbelastung auf. Bei der Anordnung von Zufahrten in das Plangebiet
sind daher Aspekte der Verkehrssicherheit besonders zu beachten. Im Bebauungsplan ist der Zu-
fahrtsbereich vorgegeben, auBerhalb dieses Bereiches sind Zufahrten unzulassig.
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18.6

18.7

18.8

Flachen fiir Landwirtschaft

Das Flurstiick 1794 wird zur Vermeidung einer ,Licke” zwar in den Geltungsbereich, nicht jedoch
in das Sondergebiet einbezogen. Auf dieser Flache ist weiterhin ausschlieBlich eine landwirt-
schaftliche oder gartnerische Nutzung zulassig. Die Errichtung von Gebauden ist unzulassig.

Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft

Die Realisierung des geplanten Lebensmittelmarktes ist mit einem hohen Versiegelungsgrad ver-
bunden. Zur Reduzierung der Versiegelung und zum zumindest teilweisen Erhalt der nattrlichen
Bodenfunktionen sind Pkw-Parkplatze mit wasserdurchlassigen Belagen auszufiihren.

Zur Vermeidung von Lichtverschmutzungen und der GiberméaBigen Anlockung von Insekten sind
Beleuchtungen auf das notwendige MaB zu beschranken. Eine Abstrahlung von Beleuchtungen
in den freien Landschaftsraum ist dabei unzuldssig. Es sind Leuchtmittel mit geringer Lockwirkung
zu verwenden. Dabei haben Untersuchungen gezeigt, dass 3.000 Kelvin die maximal akzeptable
Lichtfarbe fur AuBenbeleuchtungen darstellen, 2.200 Kelvin die Lockwirkung nochmals erheblich
reduzieren. Weiterhin ist bei Beleuchtungen auf eine vertragliche Temperatur der Leuchtkorper
zu achten.

Nach aktuellen Schatzungen sterben in Deutschland jedes Jahr mindestens 100 Millionen Vogel
durch Kollisionen mit groBflachigen Glasscheiben. Problematisch sind hierbei Spiegelungen des
Himmels auf den Glasscheiben, eine Durchsicht in Gebauden, welche die Mdglichkeit eines
Durchfliegens suggerieren oder Beleuchtungen, welche fir bestimmte Vogelarten anziehend wir-
ken. GroBziigige Verglasungen stellen auch bei Lebensmittelméarkten inzwischen ein wichtiges
architektonisches Gestaltungselement dar. Durch technische Vorkehrungen kénnen Vogelkollisi-
onen auch bei groBen Glasflachen wirkungsvoll verhindert werden. Aus diesem Grund sind fir
solche Verglasungen Glaser mit besonderen Beschichtungen oder Aufdrucken zu verwenden. Auf
das Merkblatt der Schweizerischen Vogelwarte (https://vogelglas.vogelwarte.ch/assets/fi-
les/merk-blaetter/MB_Voegel_und_Glas_D_2017.pdf) wird hierbei verwiesen.

Pflanzgebote

Die Errichtung des Marktes ist gemaB Umweltpriifung mit einem erheblichen Eingriff in den Na-
turhaushalt verbunden. Daher erhalten BegriinungsmaBnahmen aus naturschutzfachlichen, aber
auch gestalterischen Griinden groBes Gewicht.

Das Plangebiet grenzt im Osten an den freien Landschaftsraum an. Mit der Pflanzung einer Hecke
aus standortgerechten Geholzen soll die Einbindung des Marktes in das Landschaftsbild verbes-
sert und zumindest ein teilweiser Ersatz fur die entfallende Feldhecke geschaffen werden.

Die dem Marktgebaude vorgelagerten Parkpldtze sind zu einem hohen Anteil versiegelt und wei-
sen in Sommermonaten eine starke Aufheizung auf. Durch eine Gliederung mit Baumpflanzungen
kann nicht nur eine 6kologische Aufwertung, sondern auch eine Verschattung der Parkplatzfla-
chen erzielt werden. Aus diesem Grund sind je Pkw-Stellplatze ein Laubbaum anzupflanzen. Zur
Ermoglichung einer addquaten Entwicklung der Laubbdume sind ausreichend dimensionierte Wur-
zelrdume vorzusehen. Zudem sind Bdume innerhalb der Parkplatzflache mit einem Anfahrschutz zu
versehen.
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19.

19.1

19.2

19.3

19.4

19.5

19.6

Ortliche Bauvorschriften

AuBere Gestaltung baulicher Anlagen

Mit dem Feuerwehrgebdude besteht in der naheren Umgebung des Plangebietes bereits ein ar-
chitektonischer Akzent. Das geplante Marktgebdude lehnt sich hieran an und soll ebenfalls in
einer anspruchsvollen Gestaltung umgesetzt werden. Im Bebauungsplan werden beziglich der
Gestaltung baulicher Anlagen ausschlielich Vorgaben zur Dachneigung getroffen.

Werbeanlagen

Die UibermaBige Dimensionierung von Werbeanlagen fiihrt zu einer erheblichen Beeintrachti-
gung des Ortsbildes und - durch die Lage am Ortsrand - auch des Landschaftsbildes. Aus diesem
Grund werden Werbeanlagen hinsichtlich ihrer Ausformung und GroBe auf ein vertragliches MaB
begrenzt.

Elektroladeinfrastruktur

Zur Umsetzung der angestrebten emissionsfreien Mobilitat ist ein ausreichendes Angebot an La-
desaulen fir Pkw und ggf. auch fur Fahrrader erforderlich. Im Bebauungsplan ist die Mindestan-
zahl der umzusetzenden Ladesaulen vorgegeben.

Gestaltung der unbebauten Flachen

Aus 6kologischen Griinden wie auch gestalterischen Griinden sind nicht Gberbaute Grundstticks-
flachen gartnerisch anzulegen und mit standortgerechten Bepflanzungen zu versehen. Neben
der verbreiteten Gestaltung als Griinflachen mit standortgerechten Geholzen kdnnen alternativ
auch Bluhflachen angelegt werden. Solche Flachen bilden mit ihrem Bliitenreichtum eine wichtige
Nahrungsgrundlage fiir viele Insekten und wirken optisch ansprechend. Zudem weisen sie einen
nur geringen Pflegeaufwand auf.

Nicht zugelassen werden sogenannten Schottergarten. Sie sind 6kologisch nahezu wertlos und
tragen zur Aufheizung bei.

Im Zuge der Bauantragsunterlagen ist seitens des Antragstellers ein Freiflachengestaltungsplan
vorzulegen, in dem die Gestaltung der Freiflachen mit ihrer Bepflanzung dargelegt ist.
Abfallsammelbehilter

Durch den Betrieb des Einkaufsmarktes ist mit einem Anfall von Mull bzw. Verpackungsmaterial
zu rechnen. Die Lagerung dieser Abfalle kann zu einer erheblichen optischen wie auch geruchli-
chen Beeintrachtigung fihren. Daher sind Lagerflachen fur Abfélle oder Mullbehdlter sichtge-
schitzt vorzusehen.

Stadtebauliche Kennwerte

Gesamtflache des Geltungsbereiches 0,77 ha 100,0 %
hiervon: Bauflache 0,70 ha 90,9 %
Landwirtschaftsflache 0,07 ha 91%
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