—~

GEMEINDE WIESEN
LANDKREIS ASCHAFFENBURG

BEBAUUNGSPLAN

SAILAUFER BUSCH - Anderung 3
Nutzungsédnderung Flur-Nr. 4250/7 und Teilfliche 4250/14

BEGRUNDUNG



INHALTSVERZEICHNIS SEITE
BEGRUNDUNG
A. Anlass,I Erfordernis und Ziel der Planung 3
B. Planungsrechtliche Grundlagen 3
C. Lage, Nutzung, Abgrenzung und Beschaffenheit des Anderungsbereiches |
D. Artund Umfang der Anderung 4
E érschlief&ung 4
F. Bodenordnende Maflnahmen 4
G. Grinordnung 4
H. Immissionsschutz 4
I.  Umweltbericht 5
VERFAHREN
. Vorabstimmung der Anderung mit der unteren Immissionsschutzbehérde 6
II.  Nochmaliges Gespréch mit der unteren Immissionsschutzbehorde 6
lll. Gemeinderatsbeschluss zur Anderung des Bebauungsplanes 6
IV. Frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit 6
V. Fruhzeitige Béteiligung der Behorden 6
VI. Behandlung der Stellungnahmen aus der Offentlichkeit und der Behdrden

und Satzungsbeschluss 6

Anlage
Niederschrift der Gemeinderatssitzung vom 14.03.05

BP-9601-BG



BEGRUNDUNG

A.

ANLASS, ERFORDERNIS UND ZIEL DER PLANUNG

Die Grundsticksflachen im Anderungsbereich liegen im abgestuften Gewerbege-
biet GEa. Die Festsetzung im rechtsverbindlichen Bebauungsplan lautet: ,Im GE, -
Gebiet sind nur nicht stérende Gewerbebetriebe zulassig, deren Larmimmissionen die
zulassigen Werte eines Mischgebietes nicht tiberschreiten®.

Diese Gliederung dient dem Schutz der westlichen angrenzenden Wohnbebauung.

Auf dem Grundstiick FI.Nr. 4250/14 befindet sich der Gewerbebetrieb der Eirma Mill, de-
ren Geb&ude in 2 Abschnitten errichtet wurden.

Die Gebaude liegen teils im GE-Gebiet und teils im GEx-Gebiet.

Das sudlich angrenzende Grundstiick FI.Nr. 4250/7, das sich im Eigentum der Gemein-
de befindet, war aufgrund der Einschrankung im GE,-Gebiet und der etwas ungiinstigen
Lage nicht an Interessenten zu vermitteln.

Alle Interessenten beabsichtigen die Errichtung eines Gewerbebetriebes ohne die
Abstufung des GEA-Gebietes.

Die Gemeinde Wiesen liegt verkehrstechnisch und geographisch in einem Randbereich
des Landkreises, so dass die Erhaltung und Ansiedlung von Gewerbebetrieben fiir die
Einwohner und die Gemeinde insgesamt von Bedeutung ist. Besonders die Firma Mill
hat in den letzten Jahren stark expandiert. Fir zusatzliche Erweiterungen des Betriebes
ist das Grundstiick FI.Nr. 4250/7 geeignet.

Das Ziel der Planung ist die Erweiterung des Gewerbegebietes statt des abgestuften
Gewerbegebietes, ohne die Wohnqualitat der Bebauung in der Nahe zu beeintrachtigen.
Zur Herstellung der Rechtssicherheit ist die Anderung des Bebauungsplanes nach dem
Baugesetzbuch — Novelle 2004 notwendig.

PLANUNGSRECHTLICHE GRUNDLAGEN

1. Der Bebauungsplan ,Sailaufer Busch®, der am 08.05.1979 vom Landratsamt Aschaf-
fenburg genehmigt wurde, und die Anderungen 1 und 2.

2. Der Beschluss des Gemeinderates vom 14.03.2005

zur Anderung des Bebauungsplanes.
LAGE, NUTZUNG,'ABGRENZUNG UND BESCHAFFENHEIT DES ANDERUNGS-
BEREICHES.

1. Lage
Westrand des Gewerbegebietes

2. Nutzung
Grundstiick FI.Nr. 4250/7 abgestuftes Gewerbegebiet GE,.
Teilflache FI.Nr. 4250/14 abgestuftes Gewerbegebiet GE.

3. Abgrenzung
Das Grundstiick FI.Nr. 4250/7 und Teilflachen des Grundstiicks FI.Nr. 4250/14.

4. Beschaffenheit
Nach Osten fallendes Hanggelande, Héhenlage von 410 m bis 420 m tber NN.
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D. ART UND UMFANG DER ANDERUNG

Nutzungsénderung von GE, in GE fiir das Grundstiick FI.Nr. 4250/7 und Teilflachen
FI.Nr. 4250/14.

Die Abgrenzung der unterschiedlichen Nutzung zwischen dem Grundstiick FI.Nr. 4250/7
und dem Grundstiick FI.Nr. 4250/13 entfallt, ebenso auf dem Grundstiick FI.Nr. 4250/13
in nordlicher Verlangerung.

Die Abgrenzung der unterschiedlichen Nutzung auf FI.Nr. 4250/14, die von Ost nach
West durch den Baubestand verlduft, wird bis zur westlichen Grundstiicksgrenze verlan-
gert.

FlachengroRe der Anderungca. 2.000 m?

E. ERSCHLIESSUNG

1. Stralke
FI.Nr. 4250/7 durch die StichstraRe FI.Nr. 4250/1
FI.Nr. 4250/14 durch die Zufahrt vom Larchenweg (in der Vermessungskarte Ler-
chenweg)

2. Die Ver- und Entsorgungseinrichtungen sind vorhanden.

F. BODENORDNENDE MASSNAHMEN

Nicht erforderlich.

G. GRUNORDNUNG

Nach den Festsetzungen des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes.

H. IMMISSIONSSCHUTZ

Der Abstand des Gewerbegebietes zum nachstliegenden Wohnhaus im allgemeinen
Wohngebiet FI.Nr. 4194, Larchenweg 4 betragt im rechtsverbindlichen Bebauungsplan
ca. 47 m in 6stlicher Richtung und ca. 52 m nach Stidosten.

Bei der Erweiterung der Nutzungsabgrenzung bleibt ein Abstand von ca. 52 m.
Hinsichtlich des Larmschutzes sind die Bestimmungen der technischen Anleitung zum
Schutz gegen Larm (TA-L&rm) in der geltenden Fassung zu beachten.

Die Beurteilungspegel der von einem Betrieb einschlieRlich der Fahr- und Ladegerau-
sche verursachen Geréusche dirfen die umgebenden Immissionsrichtwerte fir allge-
meines Wohngebiet, Gewerbegebiet und abgestuftes Gewerbegebiet nicht tiberschrei-
ten.

Immissionsrichtwerte:

WA 55 dBA tags, 40 dBA nachts

GE 65 dBA tags, 50 dBA nachts
GEa 60 dBA tags, 45 dBA nachts

Im westlichen Anschluss an das Gewerbegebiet wurde im rechtswirksamen Flachennut-
zungsplan ,Flache fiir die Landwirtschaft* ausgewiesen.
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UMWELTBERICHT
I. Einleitung

1. Inhalt der Anderungsplanung
Am Westrand des Baugebiets ,Sailaufer Busch wird ein Teilbereich als Gewerbe-
gebiet statt als abgestuftes Gewerbegebiet festgesetzt.

2. Ziele des Umweltschutzes und die Art, wie diese Ziele beriicksichtigt wurden
Bei der Nutzungsanderung von GE, in GE ist beachtet worden, dass die vorhande-
nen Abstande des Gewerbegebietes zum angrenzenden allgemeinen Wohngebiet
nicht unterschritten werden.
Die Immissionsrichtwerte sind zu beachten.

Il. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

1. Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustandes.
Teilflachen des Grundstticks FI.Nr. 4250/14 liegen im Gewerbegebiet und Teilfla-
chen im abgestuften Gewerbegebiet. Durch die Anderung des Bebauungsplanes
wird das nicht abgestufte Gewerbegebiet erweitert. Der vorhandene Abstand zum
nachstgelegenen Wohnhaus am Larchenweg auf dem Grundstiick FI.Nr. 4194 wird
jedoch nicht verringert.

2. Beschreibung der geplanten Mafinahmen zur Uberwachung der erheblichen Um-
weltauswirkungen
Die Umweltauswirkungen werden nicht als erheblich bewertet. AuRer der Einhaltung
der zu beachtenden Immissionsrichtwerte werden im Baugenehmigungsverfahren
Auflagen und Bedingungen festgelegt, die von den oder dem Bauherrn und deren
Beauftragte zu beachten sind.

3. Allgemeine Zusammenfassung

Durch die Anderung des Bebauungsplanes ergeben sich keine weiteren Stérungen
far die angrenzenden Nutzungen.
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VERFAHREN

Il

02.02.2005

Vorabstimmung der Anderung mit der unteren Immissionsschutzbehorde beim Land-
ratsamt, Herrn Schriifer.

24.02.2005

Gespréch des Birgermeisters und Herrn Haas von der VG mit der unteren Immissions-
schutzbehorde

14.03.2005 )
Der Gemeinderat beschlieRt die Anderung des Bebauungsplanes ,Sailaufer Busch®,
siehe Niederschrift der Gemeinderatssitzung vom 14.03.05.

. 11.04.2005 bis 25.04.2005

Fruhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit.
Anregungen liegen nicht vor.

11.04.2005 bis 25.04.2005
Frihzeitige Beteiligung der Behorden.

1. Bauaufsichtsbehérde, 19.04.05
Seitens der unteren Immissionsschutzbehorde bestehen gegen die MaRRnahme ge-
mafl Vermerk vom 07.04.05 keine Bedenken.

2. Untere Naturschutzbehdrde, fachtechnische Stellungnahme 12.04.05
Auf eine ausreichend dichte Bepflanzung der Betriebe an der Westseite hin zur frei-
en Landschaft mit einheimischen Geholzen ist zu achten.

Beurteilung: Beachtung des Hinweises und der Festsetzungen des rechtsverbindli-
chen Bebauungsplanes zum Pflanzgebot.

3. Fachtechnische Stellungnahme der Kreisbaumeisterin, 14.04.05
Einverstandnis.

Die Behandlung der Stellungnahmen des Landratsamtes erfolgt bei der Beurteilung der
Stellungnahmen nach § 4 Abs. 2 BauGB.
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VI. 08.08.2005
Der Gemeinderat behandelt die Stellungnahmen der Behodrden und das Ergebnis der 6f-

fentlichen Auslegung vom 20.05.05 bis einschlieRlich 20.07.05 und fasst den Satzungs-
beschluss.

A. Trager offentlicher Belange
1. Landratsamt — Bauamt, Stellungnahme v. 30.06.05
1.1 Fachtechnische Stellungnahme der Kreisbaumeisterin und der Unteren Immissions-
schutzbehdérde
Mit der Anderung besteht Einverstandnis.
1.2 Fachtechnische Stellungnahme Naturschutz vom 16.06.05
Grundsatzlich bestehen keine Bedenken gegen die Ausweisung.
Auf eine ausreichend dichte Bepflanzung der Betriebe an der Westseite hin zur frei-
en Landschaft bzw. Wohnbebauung mit einheimischen Gehdlzen ist zu achten. Dies
ist in einem Freiflachengestaltungsplan festzusetzen.
Behandlung: In den weiteren Festsetzungen Ziffern 2, 3, 4 wurde im rechtsverbindli-
chen Bebauungsplan die Bepflanzung der Grundstiicke festgesetzt. Nach Ziffer 4
gehort zu den Eingabeplanen ein Bepflanzungsplan, so dass keine Ergénzung der
Festsetzungen erforderlich ist.
B. Anregungen aus der 6ffentlichen Auslegung liegen nicht vor.
C. Satzungsbeschluss
Der Gemeinderat Wiesen beschliel3t aufgrund § 2 Abs. 1 und § 10 BauGB in der
Fassung vom 23.09.04 und des Art. 23 der Gemeindeordnung den Bebauungsplan-
entwurf ,Sailaufer Busch* — Gewerbegebiet — Anderung 3 i.d.F. vom10.02.05 beste-
hend aus der Planzeichnung und der Begriindung hier, als Satzung.
Da der Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan heraus entwickelt wurde, be-
darf der Bebauungsplan nicht der Genehmigung nach § 10 Abs. 2 BauGB, sondern
kann gemal § 10 Abs. 3 BauGB durch Bekanntmachung in Kraft gesetzt werden.
Die Verwaltung wird beauftragt, die hierfiir notwendigen Schritte durchzufuhren.
Es wird bestatigt, dass kein nach art. 49 GO personlich beteiligtes Mitglied des Ge-
meinderates an der Beratung und Abstimmung teilgenommen hat.
Aufgestellt: Anerkannt: /AO(X/V'
Architekt ‘ SuEs
Dipl.Ing. Wd §) Schaffner Blrgermeister
Wilhelmstral\e §P, 63741 Aschaffenburg
Tel. 06021/42%4 01, F#xp06021/450323
w-y °
Aschaffenbyfg, 10&. 2005 Wiesen, 2 5. AUG. 2005
erganzt, 14.03.2005
erganzt, 03.05.2005
erganzt, 08.08.2005
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Anlage

Auszug aus der Niederschrift Uber die Sitzung des Gemeinderates Wiesen am 14.03.2005

Bebauungsplan ,Sailaufer Busch — Gewerbegebiet” —
Entwurfsplanung zur Anderung 3

Dieser Tagesordnungspunkt war bereits in der letzten Sitzung beraten
worden. Einige Gemeinderate vertraten in dieser Sitzung die Auffassung,
man sollte versuchen, die Verlegung der Nutzungsabgrenzung vor die
bestehende Gebaudeflucht des Gewerbebetriebes von Hugo Mill
durchzusetzen. Eine Beschlussfassung wurde seinerzeit deshalb
zurickgestellt. Der Burgermeister sollte hier nochmals das Gesprach mit dem
Landratsamt — Immissionsschutz — suchen.

Am 24.02.2005 hat der Birgermeister zusammen mit Herrn Haas von der
Bauverwaltung der VG am Landratsamt vorgesprochen und die
Angelegenheit nochmals eingehend erortert.

Der Burgermeister erlautert anhand des genehmigten Bebauungsplanes
sowie anhand des Anderungsentwurfes nochmals eingehend die Situation:

Die Nutzungsabgrenzung zwischen GE-Gebiet und GEa-Gebiet gibt an,
welcher Stérungsgrad von Betrieben in diesen Gebieten ausgehen darf.
Dieser Stérungsgrad (Schallpegelwerte) ist jedoch nur fir die Betriebe
innerhalb des jeweiligen Gebietes maflgebend. Dies bedeutet, dass die
Betriebe innerhalb des Gewerbegebietes den von einem anderen Betrieb
ausgehenden L&rm bis Hohe der in diesem Gebiet zulassigen
Schallpegelwerte dulden missen.

Grenzt an ein Gewerbegebiet (oder auch an ein abgestuftes Gewerbegebiet)
ein Allgemeines Wohngebiet an, so dirfen dort nur noch die Larmwerte
ankommen, welche in einem Allgemeinen Wohngebiet (WA-Gebiet) zulassig
sind.

Im konkreten Fall bedeutet dies, dass eine weitere Verschiebung der
Nutzungsabgrenzung in Richtung vorhandenes Wohngebiet keinerlei
.Verbesserung" fir die gewerbliche Ausnutzung der Fa. Mill zur Folge hat.

Die derzeitige Nutzungsabgrenzung hat zunachst informativen Charakter,
sowohl fur den Bauherrn, die Nachbarn und auch die Gemeinde. Die
Ausweisung eines abgestuften Gewerbegebietes zwischen dem Allgemeinen
Wohngebiet'und dem ,klassischen“ Gewerbegebiet hat somit eine
Pufferfunktion. Fir den Bauherrn ist somit klar ersichtlich, dass er in diesem
Bereich die gewerbliche Nutzung nur unter Riicksichtnahme auf die
Nachbarschaft des Wohngebietes ausiiben kann.

Fur die Anwohner des Allgemeinen Wohngebietes bedeutet dies ebenfalls,
dass von dem abgestuften Gewerbegebiet keine Auswirkungen ausgehen
werden, welche die Wohnqualitat beeintrachtigen.

Bei Errichtung solcher Pufferzonen stellt die Rechsprechung auf einen
Abstand von rd. 50 m zur nichsten Wohnbebauung ab, wobei der Abstand
nicht von der vorhandenen Bebauung, sondern von der Grundstiicksgrenze
gemessen wird.
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Sowohl der derzeitige, als auch der von der Verwaltung vorgeschlagene

Verlauf der Nutzungsabgrenzung orientiert sich an diesen Vorgaben, so dass

seitens des Immissionsschutzes keine Bedenken angemeldet werden.

Bei Verschiebung dieser Nutzungsabgrenzung in Richtung
Wohngebiet wéren seitens des Immissionsschutzes aus v. g.
Griunden Bedenken zu erwarten.

Der Immissionsschutz weist weiterhin daraufhin, dass es aufgrund des
bisherigen Verlaufes der Nutzungsabgrenzung keinerlei Konflikte oder
Beschwerden im Hinblick auf die gewerbliche Nutzung gegeben hat.

Sollte allerdings diese Nutzungsabgrenzung in Richtung Wohngebiet
verschoben werden, ist - nach Auffassung des Immissionsschutzes -
berechtigterweise mit Bedenken seitens der Anwohner zurechnen.

Sollten dann im Rahmen des Anderungsverfahrens Einwéande seitens der
Anwohner vorgebracht werden, ist die Gemeinde verpflichtet, die
offentlichen und privaten Belange untereinander und gegeneinander gerecht

abzuwagen. Dies kann dann zur Folge haben, dass die Nutzungsabgrenzung

wieder an ihren urspringlichen Verlauf anzugleichen ist. Anderenfalls kbnnte
dies zu einem Abwagungsfehler fihren, was wiederum einen fehlerhaften
Bebauungsplan zur Folge hatte.

Auch weist der Immissionsschutz daraufhin, dass die derzeitige Nutzung des
Betriebes der Fa. Mill auf diese Nutzungsabgrenzung abgestellt ist und auch
in der Baugenehmigung entsprechend bertiicksichtigt wurde.

Fazit:

Die derzeitige Ausweisung sowie die derzeitige gewerbliche Nutzung im
Bereich des abgestuften Gewerbegebietes funktioniert It. Aussage des
Immissionsschutzes bisher problemlos. Zur Vermeidung von zukinftigen
Konfliktsituationen empfiehlt der Immissionsschutz dringend, keine
Verlegung der Nutzungsabgrenzung in Richtung Wohngebiet vorzunehmen.

Der vom Planer und der Verwaltung vorgeschlagene Verlauf der
Nutzungsabgrenzung hingegen ist aus Sicht des
Immissionsschutzes umsetzbar.

Nach den Ausfiihrungen des Birgermeisters ist sich der Gemeinderat einig,
dass man an dem urspringlichen Vorschlag festhalten sollte.

Beschluss:

Der rechtsverbindliche Bebauungsplan ,Sailaufer Busch® i. d. F. vom
11.07.1978, zuletzt gedndert am 18.10.2001 und 24.06.2004 wird wie folgt
geandert:

Die fur die Grundstiicke FI.Nr. 4250/7 und 4250/14 (Teilflache) festgesetzte
Art der Nutzung von derzeit GE-A (abgestuftes Gewerbegebiet) wird in GE
(Gewerbegebiet) gemaf § 8 Baunutzungsverordnung (BauNVO)
umgewandelt.

Die Verwaltung wird beauftragt, den Anderungsbeschluss gemaR § 2 Abs.1
Satz 2 BauGB ortstiblich bekannt zu machen.
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Es wird bestéatigt, dass kein nach Art. 49 GO persoénlich beteiligtes Mitglied
des Gemeinderates an der Beratung und Abstimmung teilgenommen hat.

Beschluss: )
Mit der Ausarbeitung eines Anderungsentwurfes wird das Bauatelier
Schéffner, Aschaffenburg beauftragt.

Es wird bestatigt, dass kein nach Art. 49 GO personlich beteiligtes Mitglied
des Gemeinderates an der Beratung und Abstimmung teilgenommen hat.

Das Bauatelier Schaffner hat zwischenzeitlich bereits einen
Anderungsentwurf ausgearbeitet, sowie eine Honorarvereinbarung auf
Stundenbasis vorgelegt.

Die Honorarvereinbarung entspricht den Vorgaben der HOAI.

Beschluss:
Der Anderungsentwurf i. d. F. vom 10.02.2005 bestehend aus der
Planzeichnung, der Textfassung sowie der Begriindung wird gebilligt.

Ebenso wird die vorgelegte Honorarvereinbarung vom 10.02.2005 gebilligt.

Die Verwaltung wird beauftragt, die notwendigen Verfahrensschritte
durchzufihren.

Es wird bestatigt, dass kein nach Art. 49 GO persoénlich beteiligtes Mitglied
des Gemeinderates an der Beratung und Abstimmung teilgenommen hat.
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