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Ubersichtskarte

1. Anderung des Bebauuungsplans '
| "Gewerbegebiet Tannacker" .

Abbildung 1:
Ubersichtskarte, Quelle TOP 50, Topographische Karte, bearbeitet Auktor Ingenieur GmbH am 08.01.2018

1. Allgemeines

Die Gemeinde Neustadt am Main befindet sich im Landkreis Main - Spessart des Regierungsbe-
zirkes Unterfranken, ca. 30 km nordwestlich des Oberzentrums Wirzburg sowie ca. 7 km sudlich
des Mittelzentrums Lohr am Main.

Die Gemeinde bindet an die StaatsstraBe 2315 an, die als regionale und Uberregionale Verkehrs-
achse zu werten ist.

Der Planungsbereich des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet Tannacker* bildet den norddstlichen
Abschluss der Bebauungsstrukturen der Gemeinde Neustadt am Main.
Die gewerblichen Bauflachen sind nahezu vollstandig durch Gewerbebetriebe genutzt.

GemaB Regionalplan liegt Neustadt am Main im allgemeinen landlichen Raum in einem Bereich
der als ,Raum mit besonderem Handlungsbedarf gekennzeichnet ist
(Regionalplan Region Wirzburg 2 Karte 1 ,Raumstruktur®, Stand 01.09.2016).

Fur den nordwestlichen Rand des Gewerbegebietes wurde im rechtskréftigen Bebauungsplan ein
20,00 m breiter Streifen festgesetzt, der von baulichen Nutzungen freizuhalten ist. Dieser Streifen
soll als Baumfallgrenze zu dem an das Baugebiet angrenzenden Waldrand dienen und Gefahr-
dungssituationen durch Windbruch oder ahnliches ausschlieBen.

Um eine bessere Nutzung der gewerblichen Bauflachen zu ermdglichen werden im Rahmen der
1. Anderung des Bebauungsplanes bauliche Nutzungen fir den Bereich der Baumfallgrenze er-
maoglicht. Somit handelt es sich hier um eine Nachverdichtung der bestehenden Gewerbestruktu-
ren.
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2. Planungsrechtliche Voraussetzungen / Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Neustadt am Main ist die Uberplante Flache
als gewerbliche Flache ausgewiesen. Dies entspricht auch der Festsetzung im rechtskraftigen Be-
bauungsplan ,Gewerbegebiet Tannacker”.

Somit entspricht die vorliegende Anderung sowohl den Vorgaben des Flachennutzungsplanes als
auch der im rechtskraftigen Bebauungsplan vorgegebenen Art der Nutzung.

3. Beschreibung des Planungsgebietes
3.1 Allgemein

Der Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Tannacker® vom 13.03.1997, rechtskraftig mit Datum vom
10.02.1998, wurde abschlieBend erschlossen und wird nahezu vollstandig gewerblich genutzt.
Durch das grundsétzliche Verbot einer Bebauung im 20,00 m Abstandsbereich zum Waldrand
werden die betroffenen Grundstlicke erheblich in ihrer Nutzungsméglichkeit eingeschrankt. Um
diese Einschrankung im Bereich der vorliegenden Anderung auf ein fir den Grundstiicksnutzer
annehmbares MaB zu reduzieren, wird das grundlegende Verbot einer baulichen Nutzung in die-
sem Bereich aufgehoben, die bauliche Nutzung jedoch gleichzeitig auf die Errichtung von Gebéau-
den und Einrichtungen begrenzt, die nicht fir den dauerhaften Aufenthalt von Personen gedacht
sind.

3.2 Planungsgrundlagen

Der Planung liegen das Ziel der Gemeinde Neustadt am Main zu Grunde, bestehenden Gewerbe-
treibenden die Méglichkeit zu geben sich angemessen entwickeln zu kénnen, um so die 6rtlichen
Gewerbestrukturen zu starken und bestehende Entwicklungshemmnisse der Unternehmen mdg-
lichst zu reduzieren.

Weitere Planungsgrundlagen sind:

- Die digitale Flurkarte.

- Die Vorgaben des rechtskraftigen Bebauungsplanes.

- Die bestehenden ErschlieBungsstrukturen.

- Die Vorstellungen des 6értlichen Gewerbetreibenden bezlglich der Entwicklung seines Unter-
nehmens.

- Die grundsatzliche Zustimmung des Amtes fur Ernahrung, Landwirtschaft und Forsten.
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4. Stadtebau
4.1 Stadtebauliches Konzept

Durch den Ausschluss einer baulichen Nutzung im Ubergangsbereich zum Waldrand werden die
bestehenden Gewerbegebietsflachen deutlich in ihrer Nutzung eingeschrankt.

Durch die vorliegende Erweiterung der baulich nutzbaren Gewerbegebietsflachen wird eine Steige-
rung der Nutzungsmaéglichkeiten durch den Betrieb erreicht. Um eine Gefahrdung von Personen
durch Baumfall (Windbruch) weitestgehend ausschlieBen zu kénnen, wird flr die betroffenen Be-
reiche festgesetzt, dass hier nur Gebaude oder Einrichtungen zulassig sind, die nicht fir den dau-
erhaften Aufenthalt von Personen gedacht sind.

Zulassig sind

- Lagerraume mit geringem Personalverkehr

- Garagen,

- Unterstellhallen fir Fahrzeuge und Materialien,

- Technik- und Fabrikationsrdume die nicht die regelméBige Anwesenheit von Personal erforder-
lich machen.

Hierdurch kann eine Gefahrdung von Personen, auch bei einem nicht vorhersehbaren Baumfall-
Ereignis, weitestgehend ausgeschlossen werden.

4.2 Art der baulichen Nutzung

GemaB dem rechtskréftigen Bebauungsplan wird an einer Ausweisung als Gewerbegebiet (GE)
geman § 8 BauNVO festgehalten.

Fir den Bereich der Erweiterung der Uberbaubaren Flache wird die baulichen Nutzung bezugneh-
mend auf § 1 Abs. 5 BauNVO dahingehend begrenzt, dass nur die Errichtung von Gebauden und
oder Einrichtungen zuldssig sind, die nicht flir den dauerhaften Aufenthalt von Personen gedacht
sind.

Hierdurch wird eine Gefahrdung von Betriebspersonal durch Baumfall aus dem angrenzenden
Waldbereich minimiert.

4.3 MaB der baulichen Nutzung

4.3.1 Baugrenzen

Die Baugrenzen werden dahingehend erweitert, dass eine Bebauung, unter Beriicksichtigung der
festgesetzten Nutzungseinschrankungen, bis auf einen Meter an die im rechtskraftigen
Bebauungsplan festgesetzte Grinflache (zu erhaltende Waldrandzone) heranreicht. Hierdurch wird
eine moéglichst umfassende bauliche Nutzung der Gewerbegebietsflache ermdglicht.

4.3.2 Bauweise

Flr den gesamten Planungsbereich der Bebauungsplananderung wird, entsprechend dem rechts-
kraftigen Bebauungsplan, die Festsetzung einer offenen Bauweise beibehalten. Hierdurch wird
eine Anpassung der zukinftigen Gebaude an die umgebende bauliche Nutzung angestrebt.

In der offenen Bauweise werden die Gebaude mit seitlichem Grenzabstand errichtet. Die Lange
der Baukorper darf héchstens 50 m betragen.

4.3.3 Grundflachenzahl (GRZ)

Die Grundflachenzahl (GRZ) innerhalb der Gewerbegebietsflache wurde, in Anlehnung an die im
rechtskraftigen Bebauungsplan vorgegebene GRZ, mit 0,8 festgesetzt. Dies entspricht der Ober-
grenze der zulassigen Grundflachenzahl gemaB § 17 Abs. 1 BauNVO.

Hierdurch wird dem Bauherren ein méglichst groBer Spielraum bei der baulichen Nutzung seines
Grundstickes gegeben. Bei der Ermittlung der Grundflache sind die in § 19 Abs. 4 BauNVO ge-
nannten Flachen mitzurechnen.
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4.3.4 Firsthéhe (FH)

Die Firsthéhe wird, ebenfalls in Anlehnung an den rechtskraftigen Bebauungsplan, mit 10,00 m
festgesetzt. Dies ist ausreichend um eine Errichtung von gewerbegebietstypischen Baukdrpern zu
ermdglichen. Gleichzeitig wird die Entstehung von Ubermé&Big hoch aufragenden Baukdrpern und
die daraus entstehenden negativen Auswirkungen auf das Landschaftsbild unterbunden.

4.35 Wandhdhe (WH)

Im Bereich der Bebauungsplanédnderung wird, abweichend von den Festsetzungen des rechtskraf-
tigen Bebauungsplanes, ausschlieBlich eine maximal zuldssige Wandhdhe von 6,50 m festgesetzt.
Auf die Festsetzung einer separaten Wandhdhe fir Geschafts-, Biiro-, oder Verwaltungsgebaude
wird verzichtet. Diese Festsetzung hat sich, insbesondere bei einer verkniipften Gebaudenutzung,
als wenig praktikabel erwiesen.

Durch eine einheitliche maximal zulassige Wandhéhe ist nicht von der Entstehung von Bauwerken
auszugehen, die negative Auswirkungen auf das Landschaftsbild besitzen.

4.3.6 Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes ,,Gewerbegebiet Tannacker*

Um eine mdoglichst einheitliche Bebauungsstruktur innerhalb des Gebietes zu erreichen werden die
Uberwiegenden Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes beibehalten. Daher wird in
der Bebauungsplananderung festgesetzt, dass soweit durch die 1. Anderung und Erweiterung des
Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet Tannécker keine anderslautenden Aussagen getroffen wer-
den, weiterhin die Festsetzungen, nachrichtlichen Ubernahmen oder Hinweise des rechtskraftigen
Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet Tannacker” gelten.

5. ErschlieBung

Die ErschlieBung des Gewerbegebietes ist bereits vollstandig abgeschlossen.
Durch die im Rahmen der 1. Anderung des Bebauungsplanes ermdglichte zuséatzliche Bebauung
ist nicht von einem zusatzlich erforderlichen ErschlieBungsaufwand auszugehen.

6. Umweltbericht

Bei der vorliegenden Planung handelt es sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung ge-
maB § 13a BauGB. Aus diesem Grund wird das Bebauungsplanverfahren im vereinfachten Verfah-
ren gemaB § 13 BauGB durchgeflhrt, sodass gemaB § 13 Abs. 3 BauGB auf die Durchflihrung
einer Umweltprifung und die Erstellung eines Umweltberichtes verzichtet werden kann.

7. Grinordnung

Durch die Erweiterung der Baugrenzen im Rahmen der 1. Anderung des Bebauungsplanes sind
keine zusatzlichen negativen Auswirkungen auf die Umwelt und das Landschaftsbild zu erwarten.
Die fur eine Uberbauung zugelassenen Flachen werden derzeit bereits als gewerbliche Freiflache
im Bebauungsplan gewertet und Gberwiegend entsprechend als Lagerflache, Zufahrt und Stellplatz
genutzt.

Eine Auswirkung auf die im rechtskraftigen Bebauungsplan festgesetzten griinordnerischen MaB-
nahmen ist somit nicht zu erwarten.
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8. Verfahren

Anderungsbeschluss am  09.11.2017
Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses am  XX.XX.XXXX
Annahme- und Auslegungsbeschluss am  08.03.2018
Bekanntmachung 6ffentliche Auslegung am  29.03.2018
Beteiligung der Offentlichkeit gemaB § 3 Abs. 2 BauGB i. V. m. vom 09.04.2018
der Beteiligung der Behérden geman § 4 Abs. 2 BauGB bis 11.04.2018
Behandlung der eingegangene Stellungnahmen am  XX.XX.XXXX
Satzungsbeschluss am  XX.XX.XXXX

Gemeinde Neustadt am Main,

Stephan Morgenroth
1. BUrgermeister

Wirzburg, 08.01.2018
Anderung

Bearbeitung: Ochsner

Prifung: Roppel

Abbildungs- und Quellenverzeichnis

Abbildung 1: Ubersichtskarte, Quelle TOP 50, Topographische Karte, bearbeitet Auktor Ingenieur
LCTaql o] I=Ta TN O =0 I SRR 3

Ingenieure | Architekten | Stadtplaner

BN Auktor
BN INGENIEUR
BEN GmbH

Berliner Platz 9 | D-97080 Wurzburg | Tel. 0931 — 79 44 -0 | Fax 0931 — 79 44 - 30 | Mail info@r-auktor.de | Web www.r-auktor.de




