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Begrundung gemiR § 2a BauGB:
Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen des Bauleitplans

1. Veranlassung sowie Ziele und Zwecke der Planaufstellung

Die Aufstellung des Bebauungsplanes "Kopp-Areal’ wird erforderlich, um eine seit langem bereits
gewerblich genutzte Flache entlang der Alzenauer Straie im Nordosten der Gemeinde Kahl am Main
(s. Abb. 1) stadtebaulich neu zu ordnen.

Anlass dieser Planung ist, dass ein dort seit fast 70 Jahren anséssiger Gewerbebetrieb (dazu s. nach-
folgender Exkurs) in jiingerer Zeit einer starken Umstrukturierungsdynamik unterliegt und es daher er-
forderlich wird, dass eine geordnete Nachnutzung, einschlieBlich einer behutsamen Verdichtung von
bislang unkoordiniert genutzten Flachen, und somit eine effizientere Flichenausnutzung erzielt wird.

Exkurs: Die Heinrich Kopp GmbH ist seit 1956 an diesem Standort anséssig. Uber Jahrzehnte
hinweg wurden auf dem Betriebsgeldnde Produktion und Verwaltung kontinuierlich ausge-
baut. Dieses organische Wachstum fiihrte zu einer relativ komplexen Werksstruktur, die teil-
weise auch innere Leerstinde und eine zunehmend ineffiziente Intralogistik zur Folge hatte.
AuBerdem erfolgte im letzten Jahrzehnt eine Neuausrichtung der Geschiftsbereiche, welche
den Umgestaltungsdruck und die Notwendigkeit einer sinnvolleren und 6konomischeren Aus-
nutzung der verfligbaren Flachen verstérkt hat. Die aktuelle Situation lisst eine wirtschaftliche
und nachhaltige Nutzung nicht mehr zu.

Priméres Ziel der geplanten Neustrukturierung dieses Betriebes bzw. des Firmengeléndes ist
es somit, die bestehenden, nicht mehr zeitgeméBen Betriebsgebdude durch flachen- und ener-
gieeffiziente Neubauten zu ersetzen.

Dies soll durch einen ErschlieBungstrager erfolgen, der die Grundstiicke inzwischen erworben
hat und nach einer erfolgreichen Umstrukturierung (wihrend der auch der weitgehend unein-
geschriankte Weiterbetrieb der Fa. Kopp durch einen darauf abgestimmten Zeitplan fiir Um-
bauten, Neubauten und Riickbauten gesichert werden soll) Teile der neu entstehenden Flachen
langfristig an die Firma Kopp vermieten wird, sodass der Standort flir das Unternehmen sowie
dessen Arbeitsplétze auch kiinftig gesichert bleiben.

Uber die Standortsicherung des genannten Betriebes hinaus soll das insgesamt ca. 6,25 ha groBe Ge-
lande aber auch einer sinnvollen und dem Standort angemessenen Nachverdichtung zugefiihrt werden,
um auf der bereits voll erschlossenen und verkehrlich sehr gut angebunden Gewerbefliche weitere
gewerbliche Nutzungen zu ermoglichen.

Dadurch muss die unveréndert hohe Nachfrage nach Gewerbefldchen nicht durch weitere Flachenaus-
dehnungen auf die ,,griine Wiese* bzw. in mehr oder weniger unvorbelastete Randbereiche der Sied-
lungslagen bedient werden.

Beabsichtigt ist daher im Plangebiet die Herstellung einer Multifunktions-Immobilie mit flexiblen
Mieteinheiten fiir mehrere Unternehmen. Die wirtschaftliche Leistungsfahigkeit dieses bewéhrten
Gewerbestandortes soll auch durch moglichst nachhaltig errichtete Gebdude mit zeitgeméBen Bau- und
Energie-Standards moglichst langfristig gesichert werden.

Im Rahmen der Neuplanung soll auch die Vereinbarkeit der bestehenden und der kiinftigen gewerb-
lichen Nutzungen mit den siidlich bis siidwestlich folgenden schutzwiirdigen (auch wohnbaulichen)
Nutzungen durch entsprechende konfliktvermeidende bzw. -mindernde Maflnahmen gesichert und ge-
geniiber dem Status quo mdglichst noch verbessert werden.

Durch die vorliegende Bebauungsplanung, die einen verbindlichen, rechtssicheren Rahmen fiir Abriss,
Neubau und die kiinftige Gesamt-Nutzung des Geldndes schaffen soll, sollen diese Ziele planungsrecht-
lich gesichert werden.
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Geltungsbereiches; unmafstablich).

Mit dieser Bebauungsplanung mdchte die Gemeinde primar den nach § 1 Abs. 6 Baugesetzbuch
(BauGB) in der Bauleitplanung insbesondere zu beriicksichtigenden stédtebaulichen Belangen
- der Wirtschaft, auch ihrer mittelstindischen Struktur im Interesse einer verbrauchernahen Versor-
gung der Bevélkerung (§ 1 Abs. 6 Nr. 8 a BauGB) und
- der Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitspliitzen (§ 1 Abs. 6 Nr. 8c BauGB)

Rechnung tragen.
Nicht zuletzt sind im Rahmen der vorliegenden Planung aber auch die vielfiltigen Belange

- des Umweltschutzes, einschlieflich des Naturschutzes und der Landschaftspflege (§ 1 Abs. 6 Nr.

7f. BauGB),
in hohem MafBe zu beachten und in die Gesamt-Abwégung einzustellen.

GemaB der Bodenschutzklausel des § 1a Abs. 2 BauGB S. 1 soll ,,mit Grund und Boden (...) sparsam
und schonend umgegangen werden,; dabei sind zur Verringerung der zusdtzlichen Inanspruchnahme
von Fldchen fiir bauliche Nutzungen die Moglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere
durch Wiedernutzbarmachung von Fldchen, Nachverdichtung und andere Mafinahmen zur Innenent-
wicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige Maf; zu begrenzen*.

» Dies geschieht durch die vorliegende Planung in fast idealtypischer Weise, indem zum einen voll

erschlossene, aber eben nicht mehr effizient genutzte Fldchen einer sinnvollen Wiedernutzung zu-
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gefiihrt werden. Zum anderen, indem das Geldnde entsprechend nachverdichtet und somit die vor-
handene Infrastruktur sowie 6kologisch ohnehin vorbelastete Flachen besser ausgenutzt und damit
Bodenversiegelungen ,,auf das notwendige Map (...) begrenzt* werden.

Dieser zundchst von privater (gewerblicher) Seite angeregte Umnutzungs- bzw. Planidnderungs-
Wunsch entspricht in vollem Umfang dem kommunalen Willen, dieses Gebiet nun stddtebaulich im
Sinne der Gemeinde zu ordnen, da ...

—.... durch die Umstrukturierung dieses seit langem gewerblich genutzten Innenbereiches und eine
daraus resultierende zusétzliche Bebaubarkeit eine 6kologisch und 6konomisch sinnvolle Nach-
verdichtung in einem von Bebauung bereits gepragten und vollstdndig erschlossenen Gebiet ge-
schaffen werden kann, wie es inzwischen auch den baugesetzlichen (so v.a. in § 1 Abs. 5 S. 3
BauGB oder in § 1a Abs. 2 BauGB) sowie den landes- und regionalpolitischen Vorgaben (z. B.
des LEP IV; Stichwort "Innenentwicklung vor Aufsenentwicklung) entspricht,

—.... fur die benétigte Schaffung von stark nachgefragten gewerblichen Nutzflachen keine neuen und
bisher unbelasteten bzw. unversiegelten Fldchen ,,auf der griinen Wiese* in Anspruch genommen
werden miissen,

—.... die Schaffung von gewerblichen Nutzungsstrukturen nach den Vorstellungen der Gemeinde (als
Planungstriger der Bauleitplanung und Vertragspartner des Tragers), gleichzeitig aber in finan-
zieller Verantwortung durch einen ErschlieBungstrager, realisiert werden kann,

—.... ein bewdhrtes oOrtliches Unternehmen die Moglichkeit erhilt, trotz einer betriebswirtschaftlich
dringend erforderlichen Umstrukturierung am Ort bleiben zu kdnnen, sodass der Betrieb auch in
seiner Wettbewerbsfahigkeit gestérkt und Arbeitspldtze erhalten oder ggf. sogar neue geschaffen
werden konnen,

—.... sich liber den Bestandsbetrieb hinaus kiinftig aber auch weitere Gewerbebetriebe hier ansiedeln,
zusitzliche Arbeitspldtze schaffen und Gewerbesteuereinnahmen fiir die Gemeinde generieren
koénnen,

—.... die trotz der Lage abseits vom Ortszentrum gegebene fuBlldufige Néhe zu Bushaltestellen und
einem Bahnhaltepunkt bewirkt, dass - auer guten Anbindungen iiber nahe und attraktive Rad-
wege — auch eine gute Anbindung iiber den OPNV gewihrleistet ist,

—.... die Lage mit direkter Anbindung an der Staatsstrafie - mit kurzem Weg bis zur Autobahn (die
BAB 45 ist iiber die Anschlussstelle Alzenau-Mitte in lediglich ca. 1,5 km Entfernung 6stlich des
erreichbar) - bewirkt, dass der motorisierte Gewerbe-Verkehr weiterhin weitgehend auflerhalb
von eigentlichen Wohngebieten flief3t,

—.... die Umplanung es ermdglicht, das Konfliktpotenzial fiir bodenrechtliche Spannungen infolge der
Néhe der gewerblichen Nutzung zu Wohnbebauung entscheidend zu mindern (durch Schall-
schutzmafBnahmen, durch Fernhaltung des Verkehrs von den konflikttrachtigen Bereichen, durch
Anordnung / Ausgestaltung der Gebaudekorper selbst als aktive (Larm abschirmende) Schall-
schutzelemente etc.),

—.... der mit der geplanten Umstrukturierung einhergehende Abriss von einigen derzeitigen baulichen
Anlagen auch stadtbildésthetisch keinen Verlust darstellt,

—.... die Planung die Moglichkeit bietet, gemal3 den aktuellen Vorgaben und Standards energieeffi-
zienter und somit klimavertriglicher als der riickzubauende Bestand zu bauen,

—.... derzeit bereits ein sehr hoher Vorbelastungs- und Versiegelungsgrad existiert, der iiber dic Be-
bauungsplanung — trotz des Ziels der baulichen Nachverdichtung — allenfalls kleinfldchig (um
lediglich etwas mehr als 1 % - dazu s. Erlduterungen in Kap. 7.2, Unterpunkt ,,Grundflichenzahl
(GRZ)*) erhoht wird,

—.... der klimaokologisch, gestalterisch und biologisch wirksame ,,Griinanteil* — vor allem durch auf-
wertende PflanzmafBnahmen in den Randbereichen, aber auch durch Fassaden- und Dachbegrii-
nung — gegeniiber dem Status quo erhalten oder insgesamt sogar erhoht bzw. optimiert werden
kann (dazu s. auch Griinordnungsplan und Umweltbericht),
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—.... der Eingriff aus Sicht des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes - nicht zuletzt infolge der
Vorbelastung des Standortes mit dem bereits derzeit vorhandenen hohen Versiegelungsgrad und
der umgebenden Bebauung (bei Einhaltung der festgelegten Maflnahmen zur Vermeidung, zur
Minderung und zum Ausgleich) vertretbar ist,

—.... und zudem auch keine stiddtebaulichen Griinde erkennbar sind, die bauleitplanerisch nicht bewél-
tigt werden konnen und in der Gesamtabwégung gegen diese Planung sprechen.

Das gesamte Plangebiet sowie weitere Randbereiche sind im wirksamen Flachennutzungsplan seit
langem als Gewerbliche Baufldche ausgewiesen, sodass die grundsitzliche Standortfrage bereits auf
Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung gekléart wurde (dazu s. ndhere Erlduterungen in Kap. 4.1, Un-
terpunkt "Flachennutzungsplanung”).

2. Planungsrechtliches Verfahren / Aufstellungsbeschluss

Der iiberwiegende Teil des Plangebietes liegt nicht im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes.

Die geplanten stiadtebaulichen Maflnahmen miissen somit tiber dic Neuaufstellung des vorliegenden
Bebauungsplanes in diesem Teilbereich planungsrechtlich gesichert werden.

Gleichzeitig beinhaltet diese Bebauungsplanung aber auch die 1. formliche Anderung des seit
01.12.1990 rechtskriftigen Bebauungsplanes "Gewerbegebiet Lange Hecke', dessen westlicher
Randbereich in einer Breite von ca. 65 Metern in den neuen Geltungsbereich hineinragt und somit tiber-
plant und einer 1. férmlichen Anderung unterzogen wird, da fiir diese bisher in seinem Geltungsbereich
liegenden Flurstiicke kiinftig die Festsetzungen des neuen Bebauungsplanes ,,Kopp-Areal gelten sollen
(dazu s. Markierung in der Planzeichnung sowie nihere Erlduterungen in Kap. 4.1, Unterpunkt "Bebau-
ungsplanung’).

Von der (geméB den Kriterien des § 13a Abs. 1 BauGB fiir dieses Gebiet grundsétzlich durchaus mog-
lichen) Anwendung des beschleunigten Verfahrens wurde abgesehen, um angesichts der GroBe der
Flache sowie der potenziellen Auswirkungen der Planung ein mdglichst transparentes Verfahren mit
mindestens zwei Beteiligungsschritten nach den §§ 3 und 4 BauGB durchzufiihren und auch, um eine
fundierte Umweltpriifung im Sinne des § 2 Abs. 3 BauGB bzw. nach den Kriterien der Anlage 1 zum
BauGB zu erarbeiten.

Der Bau- und Umweltausschusses der Gemeinde Kahl am Main hat daher am 13.05.2025 die Aufstel-
lung des Bebauungsplanes "Kopp-Areal’ und die damit einhergehende 1. Anderung des Bebauungspla-
nes ~ Gewerbegebiet Lange Hecke' beschlossen.

In der Sitzung des Bau- und Umweltausschusses am 11.11.2025 wurde die Erweiterung des Geltungs-
bereiches um drei zusitzliche Parzellen beschlossen.

3.  Beschreibung des Geltungsbereiches

Der Geltungsbereich der vorliegenden Bebauungsplanung befindet sich im Nordosten des Siedlungs-
gebietes der Gemeinde Kahl am Main.

Diese gehort verwaltungstechnisch zur Planungsregion Bayerischer Untermain und zum Landkreis
Aschaffenburg.

Der rdumliche Geltungsbereich weist eine GroBe von ca. 62.534 qm auf (digital ermittelt, Abweichun-
gen sind moglich) und umfasst folgende Grundstiicke der Gemarkung Kahl am Main:

Parzellen 2965/9, 3011/4, 3011/7,3011/13,3011/17,3011/18, 3012 und 3015/1.
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(Die Parzellen 2965/9, 3011/7 und 3011/13 liegen in dem o. g., bereits rechtskriftigen Bebauungsplan
und umfassen eine Grofie von ca. 14.066 qm; die {ibrigen liegen im nicht beplanten Innenbereich).

Die genauen Grenzen des raumlichen Geltungsbereiches ergeben sich aus der zugehorigen Planzeich-
nung im Mafstab 1:1.000.

Der Geltungsbereich beinhaltet im Wesentlichen das Firmengeldnde der Fa. Kopp GmbH (dazu s.
Erlduterungen in Kap. 1) unmittelbar siidlich der Alzenauer Stralle. Dieses wird geprigt durch einen
hohen Anteil an groBflachigen Produktions- und Verwaltungsgebiauden sowie versiegelten Flachen der
inneren ErschlieBung (andienungs- und Umfahrten sowie Stellplitze etc.).

Unversiegelte Flachen finden sich am Siidostrand des Firmengeldndes (im Siiden der Parzelle 3011/7
und den beiden kleineren Rand-Parzellen 3011/13 und 2965/9), am Siidrand (hinter den Gewerbebauten
Ostlich der Wendeanlage der Theodor-Simoneit-Stra3e) sowie in Randbereichen und in den Inneberei-
chen zwischen dem etwas kleinfldchiger und lockerer bebauten westlichen Gebdudekomplex Alzenauer
Strafle 68 (Parzelle 3012, zur Strale "Zur Sandmiihle’ hin). (Genauere Aussagen siche Bestandskarte
zum Griinordnungsplan — Karte G1 — sowie Aussagen im Textteil des GOP und des Umweltberichtes).

B,

Abb. 2:

Orthofoto des Plangebietes und der naheren Umgebung mit Markierung des
Geltungsbereiches (unmalfstablich).

[Quelle: UmweltAtlas Bayern (© Bayerisches Landesamt fir Umwelt www.Ifu.bayern.de;
Hintergrundkarte © Bayerische Vermessungsverwaltung, GeoBasis-DE / BKG 2023 — Daten
verandert]
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Das Plangebiet wird begrenzt
- im Osten durch die bestehenden gewerblichen Nutzungen westlich der Stra3e "Lange Hecke’;

- im Siidosten zunichst durch einen Weg und sodann von der relativ naturnahen Kulturlandschaft
noérdlich der Kahl;

- im Siidwesten durch die Theodor-Simoneit-Strafie (Sackstraie mit Wendeanlage), welche (einsei-
tig, nur auf ihrer Siidseite) mehrere Gebaude mit Geschosswohnungsbau erschlief3t;

- im Westen durch die Stralie "Zur Sandmiihle” (auf Hohe des Plangebietes mit gewerblicher Nut-
zung bzw. einem "Netto -Einkaufsmarkt); und

- im Norden durch die Industriestrafe, die zwischen den Stralen "Lange Hecke' (im Osten) und "Zur
Sandmiihle® (im Westen) als Fahrrad- und Fullgdngerverbindung (mit schmalen Verkehrsbegleit-
griin-Randstreifen), ansonsten auf Hohe des Geltungsbereiches zu einem grofen Teil als Stellplatz-
fliche genutzt wird; nordlich der Industriestrale folgt dann die Staatstrale 2805 und sodann die
Trasse der Kahlgrundbahn, an welche sich dann ausgedehnte Waldfldchen anschlieen.

Das Plangebiet ist gemaf der vorliegenden Geldndeaufnahme relativ eben. Die aufgenommenen Ho-
hen bewegen sich (sowohl im engeren Geltungsbereich als auch in den unmittelbar angrenzenden Stra-
Ben- und Wegefldachen) fast durchgehend in dem Bereich zwischen ca. 115 und ca. 116 m {i. NHN.

4. Planungsrelevante Vorgaben / Rahmenbedingungen
4.1 Einfiigen in die riumliche Gesamtplanung / Ubergeordnete Planungen

= Regionalplanung
(Regionalplan der Region Bayerischer Untermain (Bekanntmachung iiber die Verbindlicherkla-
rung vom 9. Mai 1985 (GVBI S. 155, BayRS 230-1-24-U), zuletzt geandert durch die 17. Verord-
nung zur Anderung des Regionalplans vom 05.03.2024; Stand 22.03.2024)

- Kahl am Main gehort im Regionalplan (s. Karte 1 ,,Raumstruktur) zum ,,Verdichtungsraum®
Aschaffenburg gerechnet und in der genannten Karte (sowie gemil Kap. 2.1.1 des Textteils) als
Grundzentrum ausgewiesen.

Grundzentren sollen (geméf Grundsatz 2.1.6 des Landesentwicklungsprogramms - LEP 2018) auf
die Versorgung der Bevdlkerung ihres Nahbereichs mit Giitern und Dienstleistungen des Grundbe-
darfs in zumutbarer Erreichbarkeit hinwirken.

- Siidlich bis siidwestlich des Plangebietes ist (gemil3 der Karte 2 "Siedlung und Versorgung" des
Regionalplans) der Auenbereich der Kahl (bis durch die Ortslage hindurch) als ,, Trenngriin® ("Kahl
a. Main T4") ausgewiesen. Diese Ausweisung dient dem Ziel ,,der Offenhaltung der Gewdsser-
achse der Kahl im Bereich der Bebauung als einer der wichtigsten Biotopverbundachsen im nord-
lichen Landkreis* (Textteil, Kap. 4, S. 101).

- Dariiber hinaus sind von der Planung geméal der o. g. Karte 2 keine Vorranggebiete oder Vorbe-
haltsgebiete fiir die Wasserversorgung und auch keine sonstigen Ziele der Raumordnung (Vorrang-
gebiete fiir Bodenschétze, Regionale Griinziige, Ausschlussbereiche fiir Siedlungsentwicklungen
Freileitungen, Kraftwerke 0.4.) betroffen.

- Gemal der Karte 3 ,,Landschaft und Erholung“ des Regionalplans folgen siidlich der Kahl sowie
nordlich der StaatsstraBBe ,.Landschaftliche Vorbehaltsgebiete” (weitgehend identisch mit dem
Landschaftsschutzgebiet, dazu s. Kap. 4.2).

Vorgeschlagene und bestehende Schutzgebiete, Landschaftspflegerische MaBBnahmen und Vorga-
ben zur Sanierung von Landschaftsschdden liegen gemédl3 dieser Karte ebenfalls aullerhalb der be-
bauten Bereiche.
> Die vorstehend genannten Ausweisungen, Ziele und Grundsdtze des Regionalplans werden
beriicksichtigt und stehen der Planung nicht entgegen.
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- Als eine der ,,Leitlinien 2025 zu den Aspekten ,,Wettbewerbsfihigkeit, Krisenfestigkeit und digi-
taler Wandel* wird in Kap. 1.3 des Textteils des Regionalplans der Grundsatz 02 aufgestellt: ,,F/d-
chen fiir Gewerbe- und Industriegebiete an besonders geeigneten Standorten sollen bedarfsgerecht
regional gesichert und interkommunal ausgewiesen werden* (Textteil, S. 13). Begriindet wird die-
ser Grundsatz u.a. wie folgt: ,,Um die Chancen der Lage in der Metropolregion nutzen zu kénnen,
miissen dem Bedarf entsprechend attraktive Gewerbe- und Industrieflichen von hoher Qualitit
verfiighar sein.” (ebda.).

In Kap. 3.1.4 (,,Gewerbliches Siedlungswesen*) heilit es in Pkt. 01 (als Grundsatz) u. a.: ,,Auf eine
angemessene Verdichtung bestehender Industrie- und Gewerbeflichen, auf eine Minimierung der
versiegelten Fldchen und auf eine umfassende Durch- bzw. Eingriinung ist hinzuwirken.” (Textteil,
S. 45).

In der Begriindung zu diesem Punkt heil3t es u. a.: ,,duch im gewerblichen Siedlungswesen ist eine
angemessene Verdichtung der Bebauung anzustreben. Diese trdgt gerade in den Problembereichen
der Region, zu einer hoheren Ausnutzung der Bauflichen und kann den Bedarf an neuen gewerb-
lichen Baufldichen minimieren. Bei der Verkehrserschlieffung von Industrie- und Gewerbegebieten
ist darauf zu achten, dass sich durch den zusdtzlichen Strafsenverkehr die Immissionssituation in
angrenzenden Wohngebieten nicht verschlechtert. Eine moglichst direkte Anbindung an das iiber-
regionale Strafiennetz sollte deshalb angestrebt werden.* (Textteil, S. 45-46).

> Diesen Aspekten wird durch die vorliegende Bebauungsplanung, welche ausdriicklich ,, eine
angemessene Verdichtung einer bestehenden Industrie- und Gewerbeflédche“ (bzw. deren
okologisch und okonomisch sinnvolle Umstrukturierung) zum Ziel hat und auch die ange-
mahnte ,, direkte Anbindung an das iiberregionale Strallennetz “ aufweist und weiterhin pla-
nungsrechtlich sichert, in hohem Mafie Rechnung getragen.

Dadurch kann auch dem definierten raumplanerischen Ziel ,,einer hoheren Ausnutzung der
Bauflachen® entsprochen werden, was eben ,,den Bedarf an neuen gewerblichen Bauflichen
minimieren “ kann.

In der Begriindung zu dem Kap. 3.1.4 heiit es dariiber hinaus: ,,Zur Konzentration von Industrie-
und Gewerbegebieten ecignen sich vor allem die zentralen Orte. Die hier vorhandenen Infrastruk-
tureinrichtungen konnen besser und intensiver von einem grofieren Personenkreis genutzt werden.
Damit verbundene Standortvorteile tragen dazu bei, Anreize und Impulse zur Ansiedlung neuer
Betriebe zu geben und bestehenden Betrieben eine Expansion zu erméglichen) (ebda., S. 46).

> Kahl am Main ist als Grundzentrum ein solcher zentraler Ort, und das erkldrte Ziel, ,, An-
reize und Impulse zur Ansiedlung neuer Betriebe zu geben und bestehenden Betrieben eine
Expansion zu ermdglichen , entspricht den zentralen Planungszielen fiir den bestehenden
sowie fiir die mit der Umstrukturierung ermoglichten neue Betriebe.

- SchlieBlich heifit es in Kap. 3.1.4 (,,/ndustrie und Handwerk®) in Pkt. 01 (als Grundsatz) u. a.: ,,Es
ist anzustreben, angesichts einer fortschreitenden Globalisierung und des daraus resultierenden,
sich stdandig verschdrfenden Wettbewerbs, das Arbeitsplatzangebot im industriell-gewerblichen
Bereich auf Dauer quantitativ ausreichend und qualitativ hochwertig zu sichern® (Textteil, S. 48).

> Auch diesem Grundsatz trdgt die Bebauungsplanung ausdriicklich Rechnung. ‘

SchlieBlich wird als Ziel einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung im Regionalplan der (inzwi-
schen ja auch im Baugesetzbuch —u. a. in § 1 Abs. 5 und in § 1a Abs. 2 — verankerte) Vorrang der
Innenentwicklung vor der AuBlenentwicklung festgeschrieben, so u. a. in Kap. 3.1.2 (Textteil, S. 41):
- "Z 02 Die Innenentwicklung einschl. der Umnutzung von brachliegenden ehemals baulich ge-
nutzten Fldchen, insbesondere ehemals militdrisch genutzter Fldchen im Siedlungsbereich, soll
verstdrkt werden *.

DORHOFER & PARTNER Ingenieure e Landschaftsarchitekten ¢ Raum- und Umweltplaner



Bebauungsplan "Kopp-Areal’ (m. 1. And. d. B-planes ‘Gewerbegebiet Lange Hecke') Gemeinde Kahl am Main
Begriindung Seite 12

> Diesem regionalplanerischen und baugesetzlichen Ziel wird durch die vorliegende Bebau-
ungsplanung, welche eine (auch im Fldchennutzungsplan seit langem bereits als gewerb-
liche Baufliche ausgewiesene) Fliche durch eine Umstrukturierung einer bestehenden, aber
suboptimal aufgeteilten Baufldche, Rechnung getragen, zumal hier iiberwiegend vorbelas-
tete Grundstiicksteile fiir eine Nachverdichtung genutzt, teilweise sogar entsiegelt und ins-
gesamt nur geringfiigig mehr versiegelt werden.

= Fliachennutzungsplanung:

Im noch wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Gemeinde Kahl am Main aus dem Jahr 2000 ist
das Plangebiet bereits - entsprechend der vorliegenden Bebauungsplanung - als Gewerbliche Bau-
flache [,,G* gemall Abb. 3] dargestellt.

Abb. 3: Auszug aus dem wirksamen Flachennutzungsplan mit Markierung des Geltungsbereiches
(unmafstablich).
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In der aktuell in Aufstellung befindlichen Neuaufstellung des Flichennutzungsplanes (Stand: Mai
2025) bleibt die Darstellung einer gewerblichen Baufldche in dem in der obigen Abbildung erkenn-
baren Umfang bestehen (s. Abb. 4).

Abb. 4: Auszug aus dem Entwurf der Neufassung des Flachennutzungsplanes (Stand Ma| 2025) mit
Markierung des Geltungsbereiches (unmafstablich).

= Die vorliegende Bauleitp{‘an—/fnderung kann somit als vollstindig aus dem FNP entwickelt
angesehen werden. Eine Anderung des FNP im Parallelverfahren ist nicht erforderlich.

= Bebauungsplanung:

Etwa das 0stliche Sechstel des Geltungsbereiches der vorliegenden Bebauungsplanung umfasst eine
Flache, die den westlichen Rand des seit 01.12.1990 rechtskréftigen Bebauungsplanes ‘Gewerbege-
biet Lange Hecke® beinhaltet (s. Abb. 5).
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Geltungsbereiches der vorliegenden Planung (der sich nach Westen weiter fortsetzt)
(unmafstablich).
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=  Art der baulichen Nutzung:

Diese nun neu iiberplante Teilfldche ist fast vollstindig als Industriegebiet gemél § 9 BauNVO
[GI] festgesetzt.

- Lediglich am siidlichen Rand (des aktuellen Geltungsbereiches) ist siidlich der GlI-Flache eine
3 m breite ,,Private Griinfliche mit Pflanzgebot gemdf; GOP* festgesetzt.
(Im rechtskriftigen Bebauungsplan ist weiter siidlich dann noch der bestehende (im Bebau-
ungsplan mit 4,50 m bemafite) Weg sowie eine ,,reine Pflanzfliche mit dichter Bepflanzung
entlang der Kahlaue* festgesetzt; diese Flichen werden — in Ermangelung eines Planungs-
(Anderungs-) Erfordernisses nicht in den neuen Geltungsbereich miteinbezogen und somit
durch die aktuelle Bebauungsplanung nicht verandert).

- Zudem ist am nordlichen Rand die siidliche Hilfte der 20 m breiten Bauverbotszone zur

Staatsstrale hin als Teil der ,,Fldchen, die von Bebauung freizuhalten und als betriebliche
Griinfldchen zu verwenden sind*, festgesetzt.
(Im rechtskréftigen Bebauungsplan ist weiter nordlich dann noch die bestehende Stra3enfléche
(IndustriestraBe, mit Ful3- bzw. Fahrradweg-Streifen 9,0m breit) als solche sowie ein 4,50 m
breiter Streifen zwischen dieser und der StaatsstraBe als ,,Offentliche Griinfliiche (entlang der
Staatsstr. als Vorbehaltsfl.)* festgesetzt; auch dies wird durch die aktuelle Bebauungsplanung
nicht verdndert).

» Es sind folgende MaB3e der baulichen Nutzung fiir die GI-Flache festgesetzt:
- eine Grundfldchenzahl (GRZ) von 0,8,

- eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 2,2,
- eine Traufhéhe von 12,0 m ,,iiber Geldnde®, und

- es sind hochstens 3 Vollgeschosse zuléssig.

Die iiberbaubare Fliache wird durch Baugrenzen definiert, die im Westen bis an die (damalige) Gel-
tungsbereichs-Grenze und im Norden und Siiden bis an die oben erlduterten Randflichen (private Griin-
fliche und Bauverbotszone) reichte. Nach Osten hin umfasste das Baufenster auch die dort ostlich an-
grenzende GE-Flache und reichte bis zu einem Abstand von 6 m zur o.g. Straf3e.

Ostlich dieses Teilgebietes, das durch die vorliegende Bebauungsplanung iiberplant und dessen zeich-
nerischen und textlichen Festsetzungen somit neu gefasst werden, liegen beidseits der als Stralenver-
kehrsflache festgesetzten Strafle "‘Lange Hecke' weitere Baugebietsflichen, die dort jeweils als Gewer-
begebiete (geméil § 8 BauNVO) festgesetzt sind.

= Einzelhandelsentwicklungskonzept

Planungsrelevante Ziel-Aussagen aus dem Einzelhandelsentwicklungskonzept! fiir das Plangebiet
und seine Umgebung liegen nicht vor. Diesbeziigliche Funktionszuweisungen (zentraler Versor-
gungsbereich, Nahversorgungsstandort, Entwicklungsstandort, Schwerpunkt Freizeit / Gastronomie)
werden im Standortkonzept fiir Fldchen in der Umgebung des Geltungsbereiches nicht getroffen.

= Fachplanungen:

Es sind — mit Ausnahme erster Planungsiiberlegungen fiir die durch die Bebauungsplanung zu
sichernden gewerblichen Vorhaben, keine planungsrelevanten Fachplanungen bekannt.

1 BBE HANDELSBERATUNG GMBH (KéIn): Einzelhandelsentwicklungskonzept, eingearbeitet in:
ARC.GRUN (0. A. e. J.): Gemeinde Kahl am Main: Mobilitéts- und Nachverdichtungsstrategie. Orts-
entwicklung Kahl a. Main - Stédtebauliche Planung mit Mobilitéts- und Nachverdichtungsstrategie
(MuNS) sowie integriertem Einzelhandels- und Verkehrsgutachten. Kitzingen.
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4.2  Schutzgebiete oder —objekte / Sonstige planungsrelevante Vorgaben

Im Folgenden wird aufgelistet, welche (durch unterschiedliche Rechtsgrundlagen begriindete) Schutz-

gebiete oder —objekte oder sonstige potenziell planungsrelevante Vorgaben durch die vorliegende Pla-
nung betroffen sein konnten.

NATURA2000-Gebiete (FFH-Gebiete / Vogelschutzgebiete):

Es sind keine NATURA2000-Gebiete in der ndheren und weiteren Umgebung von der Planung be-
troffen.

Das dem Geltungsbereich am néchsten gelegene Natura2000-Gebiet ist das FFH-(Fauna-Flora-

Habitat-)Gebiet ,,Naturschutzgebiet 'Alzenauer Sande™, welches ca. 1,3 km siiddstlich des Plan-
gebietes liegt. [Quelle: s. nachfolgender Unterpunkt].

Sonstige Schutzgebiete / -objekte nach Naturschutzrecht:
Der Geltungsbereich beriihrt auch keine sonstigen Schutzgebiete / -objekte nach Naturschutzrecht.

Das dem Geltungsbereich am nichsten gelegene Schutzgebiet nach Naturschutzrecht ist das ca.
2.57 ha grofle Landschaftsschutzgebiet LSG-00293.01 (,,LSG in den Gemarkungen Kahl am Main
und Alzenau in Ufr.*), welches nordlich der Trasse der Kahlgrundbahn beginnt.

[Quelle: UmweltAtlas Bayern (Bayerisches Landesamt fiir Umwelt); Abruf: 09.09.2025
[https://www.umweltatlas.bayern.de/mapapps/resources/apps/umweltatlas/index.html?lang=de] ].

> Die genannten naturschutzrechtlichen Vorgaben werden von der Bebauungsplanung nicht tangiert.

Schutzgebiete bzw. -flichen nach Wasserrecht und sonstige wasserrechtlich begriindete
Vorgaben:

Gemal den diesbeziiglichen Informationen aus dem o. g. UmweltAtlas Bayern kénnen folgende
Aussagen getroffen werden (Quelle: s. 0.; Abruf: 09.09.2025)

- Es sind keine Schutzgebiete nach Wasserrecht (Wasserschutzgebiete, Heilquellenschutzgebiete
0. 4.) von der Planung tangiert.
Das am nidchsten gelegene Wasserschutzgebiet ist das Trinkwasserschutzgebiet Kahl am Main
(Gebietskennzahl 2210592000156). Dieses beginnt in einem Abstand von mindestens ca. 80-
90 m siiddstlich des Geltungsbereiches (stidlich bis siidostlich der Kahl).

- Wasserrechtlich begriindete Schutzabstidnde zu einem Gewésser sind hier infolge des Abstandes
von mindestens ca. 80-90 m zur Kahl (Gewésser 1. Ordnung) nicht zu beachten.

- Das aktuell festgesetzte Uberschwemmungsgebiet der Kahl endet gemif den Kartendarstellungen
der ,,Hochwassergefahrenflichen und Uberschwemmungsgebiete* des UmweltAtlas Bayern ca.
10-15 m siidlich des bestehenden Weges, welcher den Geltungsbereich am Siidrand begrenzt.
Diese Grenze ist auch weitgehend identisch mit der Grenze der Hochwassergefahrenflachen des
HQ100 sowie auch des HQextrem (s. Abb. 6).

> Die genannten wasserrechtlichen Vorgaben werden von der Bebauungsplanung nicht tangiert.

[Aussagen zur Starkregen- bzw. Sturzflutgefahrdung s. sep. Unterpunkt ,,Schutz vor Starkregener-
eignissen* in Kap. 6.2].
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Abb. 6: Auszug aus den Kartendarstellungen der ,Hochwassergefahrenflachen und Uberschwem-
mungsgebiete“ des UmweltAtlas Bayern; hier: dem Plangebiet (grau) am nachsten gelegene
Uberschwemmungsrelevante Flachen (blau) sidéstlich des Geltungsbereiches (unmafstab-
lich).
[Quelle:https.//www.umweltatlas.bayern.de/mapapps/resources/apps/umweltatlas/index.
html?lang=de; (Abruf: 10.09.2025)]

= Schutzgebiete / -objekte nach Denkmalschutzrecht:

Im Geltungsbereich sind, gemiB Auskunft der Unteren Denkmalschutzbehdrde beim Landratsamt
Aschaffenburg (Fachbereich 14) sowie gemif3 der Denkmalliste bzw. dem Bayerischen Denkmal-
atlas [https://geoportal.bayern.de/denkmalatlas/] (der Online-Version der Bayerischen Denkmal-
liste), keine Bau- und Bodendenkméler im Sinne von Art. 1 des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes
(BayDSchG) vorhanden

Allerdings befindet sich im Nahbereich (0stlich der Bebauung der 6stlichen Seite der Strafle Lange
Hecke, iiber 70 m 0stlich des Geltungsbereiches) das Bodendenkmal D-6-5920-0046 ,,Siedlung der
Urnenfelderzeit”. Gemal Auskunft des Ref. B IV - Bodendenkmalpflege Ober- und Unterfranken -
beim Bayerischen Landesamt fiir Denkmalpflege liegt nach derzeitigem Kenntnisstand im Siidosten
des Geltungsbereiches eine kleine Teilflache (Flst.-Nrn. 2965/9 und 3011/13 sowie ein Teil des Flsts.
Nr. 3011/7) ,,im Bereich einer Denkmalvermutung gem. Art. 7 BayDSchG*.

Die Flache wird daher gemiB § 9 Abs. 6 BauGB im Bebauungsplan nachrichtlich als Verdachts-
fliche nach Denkmalrecht iibernommen.
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Diese Verdachtsflache ist vorab oder alternativ abbruch- bzw. baubegleitend zu bewerten. Die o. g.
Fachbehorde empfiehlt daher, innerhalb der abgegrenzten Flache keine Bodeneingriffe zu planen.
Falls dies doch erforderlich werden sollte, so bediirfen diese einer denkmalrechtlichen Erlaubnis
(nach Art. 7 Abs. 1 BayDSchG). Eine solche Erlaubnis ist in einem eigenstindigen Verfahren bei
der Unteren Denkmalschutzbehorde zu beantragen und die darin formulierten Auflagen sind vor
Baubeginn zu erfiillen, bevor die bauseitig notwendigen Bodeneingriffe vorgenommen werden diir-
fen.

Sollten auf der restlichen Fldche, auf der nach derzeitigem Kenntnisstand keine Denkmaéler vermutet
werden, unerwartet Bodendenkmaler aufgedeckt werden (auffillige Erdverfarbungen, Mauerziige,
Keramikscherben, Glas- oder Knochenfragmente, etc.), miissen diese gemal3 Art. 8 BayDSchG un-
verziiglich dem Bayerischen Landesamt fiir Denkmalschutz und / oder der Unteren Denkmalschutz-
behorde gemeldet werden.

= Schutzgebiete nach sonstigem Recht:
Es werden keine sonstigen Schutzgebiete von der Planung tangiert.

= Biotopkartierung:

Das Plangebiet tangiert keine Flidchen aus der Biotopkartierung Bayern. Die dem Geltungsbereich
am ndchsten gelegenen Fldachen aus dem Biotopkataster sind die Gewésser-Begleitgehdlze ca. 90 m
stidostlich des Geltungsbereiches im Uferbereich der Kahl (,,Ufergehdlze der Kahl zwischen Auto-
bahn und Ortsrand Kahl*; Biotophaupt-Nr. 5920-0011; Biotopteilflichen Nr. 5920-0011-007).

4.3 Sonstige fliichen- bzw. bodenrelevante Informationen

e Baugrund / Boden

GemiB dem vom Planungstriiger beauftragten Geotechnischen Gutachten? wurden bei der Baugrund-
untersuchung an den iiberwiegenden Untersuchungspunkten aullerhalb der Bestandsgebdude zunédchst
Oberflachenbefestigungen aus Pflaster oder Schwarzdecke erkundet.

Die innerhalb der Bestandshallen eroffneten Betonboden weisen Stirken von ca. 15-18 cm auf.

Dariiber hinaus wurde auf den unversiegelten Bereichen Mutterbodenbildungen (Wiese) angetroffen
(maximale Méchtigkeit von ca. 30 cm).

Darunter folgen aufgefiillte Bodenschichten (umgelagerte Sande, teilweise mit Basaltschotter; Beton-
und Ziegelbruch) in Tiefen von ca.0,4-2,7 m u. GOK.

,In der Regel wurde dann bis zur jeweiligen Endteufe der Bohrungen und Sondierungen Sande in
unterschiedlichen Zusammensetzungen angetroffen. Die Korngroflen variieren zwischen Feinsanden
iiber Mittelsande zu Grobsanden mit unterschiedlichen schluffigen Anteilen. Ortlich sind Schlufflinsen,
bzw. ausgeprdgt schluffige Sande zu erwarten. Die Sande weisen zundchst eine lockere Lagerung auf
und gehen in eine mitteldichte Lagerung iiber (GBU 2025, S. 10).

Die bereits relativ detaillierten Aussagen des genannten geotechnischen Gutachtens zu den unter-
grundrelevanten Aspekten bei der Gestaltung von Parkplatz- bzw. Verkehrsflachen (Kap. 8f.), bei der
Griindung allgemein (Kap. 9.1 bis 9.6) oder bei der Bauausfiihrung (Kap. 9.7f.) etc. sind zu beachten.

[Weitere Aussagen aus dem Gutachten finden sich in den nachfolgenden Unterpunkten ,, Grundwas-
serstinde “ und ,, Beachtung von Vorgaben im Vorfeld von Riickbau- bzw. Abbruch-Arbeiten “].

2. GBU GEOLOGIE-, BAU- & UMWELTCONSULT (2025): Erd- und grundbautechnische Beurteilung.
Neubau Logistikhallen ,Kopp-Areal” Alzenauer Stral3e, Kahl am Main. 21.10.2025. Alfter.
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Uber die konkreten gutachterlichen Aussagen hinaus sollten generell aber auch stets die Anforderun-
gen der folgenden Regelwerke an den Baugrund und an geotechnische Aspekte beachtet werden:

- DIN 1054 (Baugrund — Sicherheitsnachweise im Erd- und Grundbau),

- DIN 4020 (Geotechnische Untersuchungen fiir bautechnische Zwecke),

- DIN 4124 (Baugruben und Griaben - Boschungen, Verbau, Arbeitsraumbreiten), sowie

- DIN EN 1997-1 und -2 (Entwurf, Berechnung und Bemessung in der Geotechnik - Teil 1: Allge-

meine Regeln und Teil 2: Erkundung und Untersuchung des Baugrunds).

Bei allen Bodenarbeiten sind zudem die Vorgaben der

- DIN 19731 (Bodenbeschaffenheit - Verwertung von Bodenmaterial und Baggergut), der

- DIN 18915 (Vegetationstechnik im Landschaftsbau — Bodenarbeiten), sowie der

- DIN 19639 (Bodenschutz bei Planung und Durchfithrung von Bauvorhaben)

zu beriicksichtigen.

e Grundwasserstinde

In Kap. 6.5 des o.g. Gutachtens heif3t es zur Wasserfithrung im Baugrund:

»Freies Grundwasser wurde zum Zeitpunkt der Untersuchungen bis zur max. Endteufe der Bohrun-
gen von 6,0 m u. GOK nicht angetroffen, simtliche Bohrlocher wurden trocken gelotet. Unmittelbar
am Baufeld liegt die Grundwassermessstelle ,, SANDMUEHLE KAHL 954 (4115) Eine Auswertung
aller vorliegenden Daten aus dem Zeitraum zwischen 1937 und 2025 zeigt:

* Hochster gemessener Grundwasserstand: 109,63 m ii NHN

* Mittlerer Grundwasserstand: 108,16 m ii NHN

* Niedrigster gemessener Grundwasserstand: 107,27 m ii NHN* (GBU 2025, S. 15).

e Altlasten, Altablagerungen, Altstandorte, schiidliche Bodenverinderungen oder Verdachts-
flichen

Im "Altlastenkataster”" (Altlasten- Bodenschutz und Dateninformationssystem - Kataster nach Art. 3
Bayerisches Bodenschutzgesetz (BayBodSchG) sind aktuell keine Altlasten, Altablagerungen, Altstand-
orte, schddliche Bodenverdnderungen oder Verdachtsflichen fiir das Gebiet des Geltungsbereiches ein-
getragen.

Sollten im Zuge von Erd-Sondierungen und / oder im Rahmen von Abbruch- sowie Neubau-Tatigkei-
ten Auffilligkeiten bzw. konkrete Anhaltspunkte dafiir, dass eine schiadliche Bodenverdanderung oder
Altlast vorliegt, festgestellt werden, sind diese gemaf3 Art. 1 BayBodSchG (Mitteilungs- und Auskunfts-
pflichten) unverziiglich den zusténdigen Stellen (geméf Art. 10 BayBodSchG den Kreisverwaltungs-
behorden, somit dem Landratsamt Aschaffenburg), zu melden.

Die Vorgaben der am 1. August 2023 in Kraft getretenen Mantelverordnung fiir Ersatzbaustoffe und
Bodenschutz (MantelV; mit bundeseinheitlichen Regelungen fiir die Entsorgungspraxis bzw. die Ver-
wertung mineralischer Abfalle, durch welche u. a. die Vorgaben der LAGA-Mitteilungen ersetzt wur-
den) sind bei der Umsetzung von Bauvorhaben zu beachten. (Dazu siehe auch nachfolgender Unter-
punkt).

Auch diese Hinweise werden — zur Erhhung der Transparenz und zur frithzeitigen Beriicksichtigung
durch Bauverantwortliche und ihre Planenden - in den ,,Hinweisen und Empfehlungen* im Satzungstext
iibernommen.
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e Beachtung von Vorgaben im Vorfeld von Riickbau- bzw. Abbruch-Arbeiten

Im Vorfeld von geplanten Riickbau- bzw. Abbruch-Arbeiten ist die dazu veréffentlichte Arbeitshilfe
des Bayerischen Landesamtes fiir Umwelt (BLfU) zur Erkundung, Bewertung und Entsorgung konta-
minierter Bausubstanz zu beachten: ,,Riickbau schadstoffbelasteter Bausubstanz - Arbeitshilfe Riickbau:
Erkundung, Planung, Ausfiihrung® (2019).

(Quelle: https://www.Ifu.bayern.de/abfall/schadstoffratgeber_gebaeuderueckbau/arbeitshilfe/index.htm).
Dies wird auch in den ,,Hinweisen und Empfehlungen® im Satzungstext entsprechend ausgefiihrt.

In dem o. g. Untergrund-Gutachten sind bereits erste Untersuchungen geméf den Kriterien der Ersatz-
baustoffverordnung (EBV) erfolgt.

a. GemiB den Erlduterungen in Kap. 10.1 des Gutachtens wurden - um eine orientierende abfalltech-
nische Einstufung der oberflichennah anstehenden Aushubbéden vornehmen zu kénnen - finf
Mischproben der aufgefiillten und gewachsenen Boden erstellt. ,,Die Mischproben wurden einer
laboranalytischen Untersuchung auf die Parameterliste der EBV, Anhang 1, Tab. 3 zugefiihrt. Bei
dem entnommenen Material der untersuchten Mischproben handelt es sich um das im Bereich des
Baufeldes oberflichennah vorgefundene Auffiillungsmaterial, den gewachsenen Boden und die ge-
wonnenen Schwarzdeckenproben.

Das Material der Auffiillungen weist im Wesentlichen Anteile an Fremdbestandteilen in Form von
Ziegel-/Betonbruch auf. Der Anteil an Fremdbestandteilen wird insgesamt auf < 10 Ma.-% abge-
schdtzt (soweit aus den Rammbkernsondierungen zu beurteilen)* (GBU 2025, S. 27-28).

Wie der Tabelle 16 des Gutachtens (,,Einstufung in die EBV-Materialklassen) zu entnehmen ist,
,halten alle gebildeten Mischproben die Materialwerte der Materialklasse BM-0 ein und sind dem-
nach zundchst als BM-0- Material zu deklarieren. Das Aushubmaterial kann voraussichtlich unter
der Abfallschliisselnummer 17 05 04 gem. AVV einer ordnungsgemdfen Verwertung zugefiihrt wer-
den. Wir empfehlen, die Entsorgung im Vorfeld mit der jeweiligen avisierten Entsorgungsstelle
abzustimmen.* (ebda., S. 28-19).

Vonseiten der Gutachter wird dazu empfohlen, die Entsorgung dieser Boden im Vorfeld mit der
jeweiligen avisierten Entsorgungsstelle abzustimmen.

b. Zur Beurteilung einer ggf. vorhandenen Teerstimmigkeit im Bereich der geplanten Maflnahme
wurden dariiber hinaus aber auch insgesamt 3 Schwarzdeckenproben entnommen und laborana-
lytisch auf PAK n. EPA im Feststoff untersucht.

Gemail den Erlduterungen in Kap. 10.2f. weisen die untersuchten PAK-Gehalte Werte von (deut-
lich) unter 10 mg / kg auf.

» Diese lassen (nach LfW-Merkblatt 3.4/1 fiir die Klassifizierung von Stralenaufbruch; s. Ta-
belle 18 im Gutachten) eine Einstufung als ,,Ausbauasphalt® zu, der ,,ohne Auflagen verwen-
det werden* kann.

» Auch gemil den ,,Richtlinien fiir die umweltvertragliche Verwertung von Ausbaustoffen mit
teer-/pechtypischen Bestandteilen sowie fiir die Verwertung von Ausbauasphalt im Stral3en-
bau* (RuVA-StB 01) kann das untersuchte Material demnach (s. Tabelle 19 im Gutachten) als
»kennzeichnungsfreies Material betrachtet werden und im HeifSmischverfahren verwertet wer-
den* (GBU 2025, S. 30).

» SchlieBlich werden in Tabelle 20 des Gutachtens die vorgefundenen PAK-Gehalte auch noch
nach Abfallverzeichnisverordnung (AVV) eingestuft. Demnach sind die untersuchten
Schwarzdecken als ,,nicht gefdahrlicher Abfall (AVV-Nr. 17 03 02)“ einzustufen.

Es wird in Kap. 10.3 des Gutachtens aber ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die orientierende
Bewertung zur Verwertung/ Entsorgung von Aushubbdden selbstverstindlich nur auf punktuellen Auf-
schliissen und deren Beschreibung basiert. ,,dufgrund des gewdhliten Untersuchungsrasters kdnnen
zonal abweichende quantitative und qualitative Stoffgehalte nicht gdnzlich ausgeschlossen werden.
Werden im Zuge von Aushubarbeiten organoleptische Auffilligkeiten (geruchlich oder visuell) festge-
stellt, so ist der Unterzeichner umgehend in Kenntnis zu setzen. (...).
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Zudem wird darauf hingewiesen, dass aufgrund der zwischenzeitlich in Kraft getretenen Ersatzbau-
stoffverordnung (EBV, 2021) baubegleitend im Falle von notwendiger Abfuhr von Bodenmaterial aktu-
alisierte Deklarationsanalysen erforderlich werden (GBU, S. 31).

Dies ist seitens der Bauverantwortlichen zu beachten.

e Kampfmittel

Derzeit sind keine Anhaltspunkte bekannt, die das Vorhandensein von Kampfmitteln im Plangebiet
vermuten lassen. Das Vorhandensein von Kampfmitteln im Plangebiet kann jedoch nicht ausgeschlos-
sen werden. Eine Kampfmittel-Sondierung des Gelidndes hat bislang nicht stattgefunden. Diese ist ggf.
in Eigenverantwortung der Grundstiickseigentiimer / der Bauverantwortlichen zu veranlassen. Jedwede
Erdarbeiten sind in entsprechender Achtsamkeit durchzufiihren.

Sollte ein Verdacht auf das Vorhandensein von Kampfmitteln bestehen, so sind aus Sicherheitserwé-
gungen weitere Erdarbeiten sofort zu unterlassen. Zunichst muss dann eine Freimessung des Geldndes
erfolgen. Ist diese unter vertretbarem Aufwand nicht moéglich, so muss bei allen bodeneingreifenden
MalBnahmen eine baubegleitende Aushubiiberwachung / Kampfmittelsondierung durchgefiihrt werden.
Sollten Kampfmittel gefunden werden, so sind aus Sicherheitsgriinden die Erdarbeiten sofort einzustel-
len und umgehend das umgehend das Ordnungsamt der Gemeinde Kahl am Main oder die nichstgele-
gene Polizeidienststelle zu benachrichtigen.

Dies wird auch in den ,,Hinweisen und Empfehlungen® im Satzungstext entsprechend ausgefiihrt.

5. Standortalternativen

Da
es zum einen ausdriickliches Ziel des hier bereits ansdssigen Betriebes ist, weiter an diesem Stand-
ort zu bleiben,
und es zum anderen auch ausdriickliches Planungsziel der Gemeinde ist, die hier anséssige gewerb-
liche Nutzung weiter zu fordern (wie in Kap. 1 bereits ausgefiihrt),
es sich um die planungsrechtliche Neuordnung einer seit langem bestehenden gewerblichen, an
diesem Standort infrastrukturell sehr gut geeigneten und mit der Umgebung kompatiblen Nutzung
handelt,
und da zudem - wie in Kap. 4.1 (Unterpunkt 'Flachennutzungsplanung’) bereits erldutert - die
Flache des Geltungsbereiches im Fldchennutzungsplan bereits seit langem als gewerbliche Bau-
fliche ausgewiesen ist und die grundsétzliche Standortfrage somit auf Ebene der vorbereitenden
Bauleitplanung geregelt wurde,

sind an dieser Stelle Ausfiihrungen {iber potenzielle Alternativ-Flachen entbehrlich, zumal die Ge-
meinde derzeit auch keine sonstigen gewerblichen Baufldchen zur Verfiigung stellen kann.

6. ErschlieBung

Aufgrund der seit Jahrzehnten vorhandenen baulichen Nutzungen ist die vollstindige ErschlieBung
(Anlagen der Ver- und Entsorgung, verkehrliche Anbindung) fiir diese bereits vollstidndig gegeben.

Fir kiinftige Vorhaben im Geltungsbereich kann sie mit relativ einfachem Aufwand durch die Erwei-
terung bzw. die zeitgemille Optimierung der entsprechenden Anlagen bzw. deren Anbindungen an die
bestehenden Netze hergestellt werden.

Auch die Querschnitte der erschlieBenden 6ffentlichen (Verkehrs-)Flachen (Alzenauer Strale sowie
die Zufahrt von dieser ins Plangebiet) sind durchweg ausreichend dimensioniert (dazu s. Kap. 6.3), um
die Verlegung samtlicher Ver- und Entsorgungsleitungen nach zeitgemaf3en Standards gewédhrleisten zu
konnen.
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6.1 Versorgung

e Wasserversorgung

Die Versorgung mit Trinkwasser ist {iber die vorhandenen Versorgungsanlagen gesichert, die ggf.
von den Bauverantwortlichen vorhabenbezogen auf den privaten Grundstiicken anzupassen sind.
Versorgungstrager ist die Gemeindewerke Kahl Versorgungsgesellschaft mbH (Kahl am Main).
Auch die hinreichende Loschwasserversorgung, die bereits bisher fiir gewerbliche Nutzungen im
Plangebiet ausgelegt ist, ist gegeben. Details dazu und evtl. erforderliche Anpassungen sind von
den Bauverantwortlichen mit dem o. g. Triger sowie der Feuerwehr abzustimmen.

In Abschnitt IV. des Satzungstextes werden (unter Punkt 4) bereits umfangreiche Hinweise und
Empfehlungen zur Loschwasserversorgung aufgefiihrt, die u. a. aus einer Stellungnahme der
Brandschutzdienststelle beim Landratsamt Aschaffenburg (Fachbereich 53.2 — Katastrophenschutz
/ Feuerwehr) vom 01.12.2025 resultieren.

o Elektrizitit

Das Plangebiet wird — wie bisher - iiber Erdkabelleitungen von den Gemeindewerken Kabhl (s. 0.)
mit elektrischer Energie versorgt. Seitens der vorgesehenen ErschlieBungstragerin ist eine Strom-
erzeugung durch Photovoltaik vorgesehen (dazu s. Kap. 7.8).

o Erdgas
Eine Versorgung mit Erdgas konnte durch die Erweiterung des bestehenden Ortsnetzes gewahrleis-
tet werden; Versorgungstriger sind ebenfalls die Gemeindewerken Kahl (s. 0.). Dies ist seitens des
ErschlieBungstragers jedoch nicht vorgesehen und widersprache zudem den energiepolitischen
Zielsetzungen und Vorgaben.

¢ Kommunikationsmedien

Die fernmeldetechnische Versorgung des Plangebietes ist gewihrleistet; evtl. Anpassungen durch
neue Gewebebetriebe sind durch die Erweiterung bzw. Neuverlegung der entsprechenden Tele-
kommunikationsanlagen vorzunehmen, die problemlos an das bestehende Netz angebunden wer-
den konnen.

6.2 Entsorgung

Die Entwisserung des geplanten Baugebietes soll im modifizierten Trennsystem erfolgen.

Hierbei besteht das Entwéasserungssystem aus zwei Leitungs-/ Kanalsystemen zur getrennten Ablei-
tung von Schmutz- und Oberflédchen- / Regenwasser, wobei die letztgenannte Fraktion so weit wie mog-
lich vor Ort zuriickgehalten und bewirtschaftet werden soll.

Die Abwasserwirtschaft Kahl — Eigenbetrieb der Gemeinde Kahl — ist mit der hoheitlichen Aufgabe
der Abwasserentsorgung der Gemeinde Kahl und somit auch fiir den Betrieb der Kldranlage und fiir die
gesamte Kanalisation im Ortsbereich betraut.

e Schmutzwasserentsorgung

Das im Plangebiet anfallende Schmutzwasser wird — wie bisher - der kommunalen Schmutzwasser-
kanalisation mit Anschluss an die Klaranlage der Gemeinde zugefiihrt. Diese Klaranlage (in der Aue-
strale 42) ist eine mechanisch-biologisch-chemische Anlage, bei der die dritte Reinigungsstufe (De-
nitrifikation und Entphosphatierung) Ende 1998 in Betrieb genommen wurde.
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e Oberflichenwasserbewirtschaftung
(Exkurs:

Der Bauleitplan muss noch keine abschlieBende konkrete Regelung des Umgangs mit dem anfallenden
Niederschlagswasser enthalten, aber grundsétzlich erkennen lassen, dass das Oberflichenwasser nach den
einschlidgigen wasserrechtlichen Vorgaben bewirtschaftet werden kann und (gleichwohl noch undetail-
liert) darlegen, wie dies geldst werden soll.

Darauf basierend, sind im Bebauungsplan ggf. entsprechende Flachen flir Entwisserungsanlagen oder
auch Leitungsrechte festzusetzen, um die notwendigen Voraussetzungen zu schaffen, die dann im Rah-
men der ErschlieBungsplanung bzw. der ortlichen Abwassersatzung und eines eigenstindigen wasser-
rechtlichen Verfahrens zu konkretisieren bzw. umzusetzen sind.

Die abzuleitende Oberflichenwassermenge soll generell mdoglichst geringgehalten werden. Die
Menge des von den Dach-, Platz- und Hoffldchen anfallenden und zu bewirtschaftenden Niederschlags-
wassers ist aus 0kologischen, aber auch aus wirtschaftlichen Griinden (geringere Dimensionierung von
Kandlen etc., aber auch Minimierung langfristiger volkswirtschaftlicher Kosten durch Hochwasserscha-
den etc.) zu minimieren.

Ziel ist somit die Bewirtschaftung (Riickhaltung, Versickerung / Rigolen, Nutzbarmachung etc.) eines
moglichst hohen Anteils anfallenden unverschmutzten Oberflachenwassers vor Ort, zur Speisung des
Grundwassers und zur Minimierung des abzuleitenden Anteils.

Im Rahmen einer inzwischen bereits vorliegenden ,,Wasserwirtschaftlichen Betrachtung im Rahmen
des Bebauungsplan-Verfahrens“, die Anlage zur Begriindung und somit Bestandteil des Bauleitplan-

Verfahrens ist3, wurde bereits eine grobe Entwisserungskonzeption erarbeitet.

Auf deren Aussagen sei an dieser Stelle verwiesen (an dieser Stelle werden lediglich die fiir die bau-
leitplanerische Beurteilung zentralen Aussagen zusammengefasst).

In diesem Fachbeitrag heifit es in Kap. 6 (,,Empfehlung fiir ein nachhaltiges Regenwasserbewirtschaf-
tungskonzept fiir das Kopp-Areal) u. a..

,, Fiir die Umsetzung einer nachhaltigen Regenwasserbewirtschaftung wird fiir das Kopp-Areal emp-

fohlen, ein Regenwasserbewirtschaftungskonzept nach dem Prinzip der Schwammstadt umzusetzen,
bei dem Riickhalt, Verdunstung und dezentrale Versickerung im Vordergrund stehen. Der folgende
Mafsnahmenkatalog beschreibt den Optimalfall fiir eine nachhaltige, wasserwirtschaftlich effiziente
und 6kologisch hochwertige Umsetzung “.

Die anschlieBend (als ,,Optimalfall fiir eine nachhaltige, wasserwirtschaftlich effiziente und 6kolo-

gisch hochwertige Umsetzung*‘; DESOR PLAN D 2025; S. 19-22) aufgefiihrten Punkte
1. Einsatz wasserdurchldssiger Beldge;

Dachbegriinung;
Gedrosselte Ableitung in oberirdische Versickerungsanlagen,
Entwdsserung der Verkehrs- und Wegefldchen in Mulden;
Mulden-Rigolen-Systeme bei fehlenden Flichen;
6. Rigolensysteme mit Vorreinigung);

NN

werden teilweise — soweit im Planungsstadium der Bebauungsplanung moglich und sinnvoll — durch
textliche Festsetzungen gesichert (so v.a. die Punkte 1. bis 2; die librigen Punkte kénnen sinnvoll erst
abschlieBend bei der Ausfithrungsplanung — wenn alle baulichen MaBnahmen und somit Umfang und
Art der zu entwissernden Flachen etc. feststehen - geregelt werden).

3 PLANUNGSTEAM DESOR PLAN D — INGENIEURE PARTG (2025): Wasserwirtschaftliche Betrachtung im
Rahmen des Bebauungsplan-Verfahrens. Stand: 16.12.2025. Wiesbaden
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Die Fachplanung kommt — bei Betrachtung der Untergrundverhéltnisse - zu folgendem ,,Fazit* (Kap.
8):

., Fiir das Kopp Areal bieten sich aufgrund der geplanten Nutzungskategorie sowie der vorliegenden
Bodenwerte besonders Muldensysteme zur dezentralen Versickerung an. Unter Beriicksichtigung der
oben genannten Anforderungen an die Regenwasserbehandlung und eine friihzeitige Beriicksichti-
gung von Versickerungsmulden in der Planung, kann das anfallende Wasser auf dem Grundstiick
vollstindig versickert werden. Die Ableitungswege sind in der Hohenplanung entsprechend einzu-
beziehen beziechungsweise die Ableitungswege an die entsprechende Hohenplanung anzupassen. Die
Grofe der erforderlichen Fliche fiir die Regenwasserbewirtschaftung ist abhdngig von der ange-
schlossenen Teilfliche. (...). Eine genaue Berechnung der Dimensionierung erfolgt Vorhabens be-
zogen “ (DESOR PLAN D 2025; S. 26).

Die fiir die Umsetzung aktuell vorgesehene ErschlieSungstrégerin sieht nach aktuellem Stand die Um-
setzung der vorgeschlagenen Rigolensysteme mit Vorreinigung vor, wiahrend die Vorhaltung von ent-
sprechend groflen Riickhaltemulden bzw. Versickerungsanlagen auf dem Grundstiick mit den natur-
schutzfachlichen Anforderungen an den Erhalt und die Wiederherstellung von Sandmagerrasenflachen
kollidieren wiirde.

Die konkreten Mafinahmen sind in dem ohnehin erforderlichen separaten wasserrechtlichen Geneh-

migungsverfahren, in dessen Rahmen die Fachbehdrden die Umsetzung dieser Empfehlungen priifen,
abschlieend nachzuweisen.

Die gesetzes- und richtlinien-konforme Abwasserbewirtschaftung im kiinftigen Gewerbegebiet kann
somit aber als gesichert angesehen werden, da hinreichend groBe Flachen zur Riickhaltung bzw. Ver-
sickerung zur Verfiigung stehen. Dies geht bereits aus dieser vorldufigen Konzeption hervor, die zwar
bereits auf das konkret geplante Vorhaben bezogen ist, aber auch auf andere Nutzungsstrukturen als die
geplanten iibertragbar ist, da sie von einer Maximal-Ausschopfung der {iberbaubaren Flachen — als zent-
ralem Kriterium flir die Eingriffsintensitéit aus wasser- bzw. abwasserwirtschaftlicher Sicht - ausgeht.

Der Fachbeitrag zeigt somit nachvollziehbar auf, dass das Oberflichenwasser nach den einschligigen was-
serrechtlichen Vorgaben bewirtschaftet werden kann und legt (gleichwohl noch undetailliert) dar, wie dies gelost
werden kann.

Genaueres ist im Rahmen der (inzwischen seitens der vorgesehenen ErschlieBungstriagerin bereits be-
auftragten) konkreten Entwisserungsplanung - in Abstimmung mit den Fachbehorden und der o. g. Tré-
gerin der Abwasserbeseitigung — festzulegen.

e Schutz vor Starkregenereignissen

Grundsitzlich ist, gemdl3 den Vorgaben des § 5 Abs. 2 WHG, jede Person, die durch Hochwasser
betroffen sein kann, eigenverantwortlich ,,im Rahmen des ihr Moglichen und Zumutbaren verpflichtet,
geeignete Vorsorgemafinahmen zum Schutz vor nachteiligen Hochwasserfolgen und zur Schadensmin-
derung zu treffen, insbesondere die Nutzung von Grundstiicken den méglichen nachteiligen Folgen fiir
Mensch, Umwelt oder Sachwerte durch Hochwasser anzupassen. ** Dies betrifft auch Mallnahmen vor
Uberflutungen aus eindringendem AuBengebietswasser (nicht jedoch aus Abwasseranlagen) auf ihr
Grundstiick.

GemalB der der ,,Hinweiskarte Oberflichenabfluss und Sturzflut“ im UmweltAtlas Bayern sind im
Bereich der bestehenden Bebauung mehrere Bereiche (violett-farbene Flachen in Abbildung 7) als ,,Ge-
léindesenken und Aufstaubereiche dargestellt. Zudem ist der Ostliche Abschnitt der im Norden des Plan-
gebietes liegenden Industriestrale als ,potenzieller Fliefweg bei Starkregen*, hier mit ,, mdfigem Ab-
fluss* (gelbe Linie) dargestellt, der dann entlang des 6stlichen Randes des Geltungsbereiches nach Sii-
den abknickt und dort im siidlichen Drittel mit der Signatur fiir einen ,,erhdhten Abfluss* (orangefarbene
Linie) belegt ist. Stidlich des Geltungsbereiches ist dann ein ,,starker Abfluss* im Falle eines Starkregens
angegeben (rote Linie). [Quelle: s. Angabe des Pfades unter Abb. 7].
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Daher wird den Grundstiickseigentiimern / Gewerbetriecbenden grundsétzlich empfohlen, zum Schutz
vor einem nie ganz auszuschlieBenden Eindringen von Wasser aus Nachbargrundstiicken im Falle von
Starkregenereignissen entsprechende VorsorgemaBnahmen zu treffen. So kdnnten in den genannten Be-
reichen ggf. Vorkehrungen (bspw. durch die Bauweise oder in Form von Verwallungen o. 4., unter Ein-
haltung der landesnachbarrechtlichen Bestimmungen) getroffen werden, die vom jeweiligen Eigentiimer
herzustellen und dauerhaft zu erhalten sind.

.'F

..; il -
Potentielle FlieRwege bei

" Starkregen

Potentielle FlieBwege bei

Starkregen
méBiger Abfluss
== erhéhter Abfluss
= starker Abfluss

Geladndesenken und potentielle
Aufstaubereiche

Gelandesenken und potentielle
Aufstaubereiche

; L] Gelandesenken und
d Aufstaubereiche
s Gewasserflichen

Abb. 7:  Auszug aus der ,Hinweiskarte Oberflachenabfluss und Sturzflut” im UmweltAtlas Bayern mit
dem Plangebiet im Zentrum der Karte.
[Quelle: Link tiber:
https.//www.Ifu.bayern.de/wasser/starkregen_und_sturzfluten/hinweiskarte/index.htm;
(Abruf: 22.09.2025)]

Weitere Informationen dazu konnen u. a. der Broschiire ,,Leitfaden Starkregen — Objektschutz und
bauliche Vorsorge™ (2., iiberarbeitete Auflage vom April 2018; Sonderverdffentlichung des Bundes-
instituts fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR) im Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung
(BBR), Bonn (Hrsg.)) entnommen werden, in denen verschiedene Themen der Hochwasser- und Stark-
regenvorsorge bearbeitet und auch konkrete Schutzmalinahmen erlautert wurden.

Um der kommunalen Hinweispflicht nachzukommen, wurden die vorstehend aufgefiihrten Aussagen
auch in den Satzungstext (unter "Hinweise und Empfehlungen') aufgenommen.
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6.3 Verkehr

e Uberortlicher Verkehr / StraBenrechtliche Bauverbots- und Baubeschrinkungszonen

Das Plangebiet ist liber die nérdlich angrenzende Staatsstral3e 2805 (Alzenauer Stral3e) sehr gut an den
regionalen und iiberregionalen Verkehr angebunden.

Die BAB 45 ist iiber die Anschlussstelle Alzenau-Mitte in lediglich ca. 1,5 km Entfernung (6stlich
des Anbindungspunktes) erreichbar.

Zur Staatsstrafie St 2805 (Alzenauer Strafle) hin ist die 20 m breite Bauverbotszone nach Artikel 23
Abs. 1 Nr. 1 Bayerisches Stralen- und Wegegesetz (BayStrWG) zu beachten (gemessen vom duBeren
Rand der Fahrbahndecke).

In diesem Bereich diirfen bauliche Anlagen nicht errichtet werden. Dieses Anbauverbot gilt nicht fiir
Aufschiittungen und Abgrabungen geringeren Umfangs und fiir technische Einrichtungen, die fiir das
Erbringen von der 6ffentlichen Versorgung dienenden Telekommunikationsdiensten erforderlich sind.

Ausnahmen von den Anbauverboten konnen allenfalls nach den Vorgaben des Artikel 23 Abs. 2
BayStrWG zugelassen werden.

Diese Bauverbotszone wird in der Planzeichnung nachrichtlich ibernommen; dies wird auch in Ab-
schnitt III. des Satzungstextes - als ,,nach anderen gesetzlichen Vorschriften getroffene Festsetzungen /
nachrichtliche Ubernahmen* (§ 9 Abs. 6 und Abs. 6a BauGB) — iibernommen und erliutert.

RechtméiBig errichtete bestechende Anlagen genieen Bestandsschutz. Die durch die vorliegende Sat-
zung ermdglichten Anlagen sind mit Eintritt der Rechtskraft zuldssig.

AuBerhalb der zur ErschlieBung der anliegenden Grundstiicke bestimmten Teile der Ortsdurchfahrten
gilt zudem die Baubeschrinkungszone gemal Artikel 24 Abs. 1 Nr. 1 BayStrWG. Demnach diirfen
baurechtliche oder nach anderen Vorschriften erforderliche Genehmigungen nur im Einvernehmen mit
der Stralenbaubehorde erteilt werden, wenn bauliche Anlagen ldngs von Staatsstrallen in einer Entfer-
nung bis zu 40 m (vom dufleren Rand der Fahrbahndecke) ,,errichtet, erheblich gedndert oder so anders
genutzt werden sollen, dafy Auswirkungen auf die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs zu erwarten
sind “.

Allerdings darf ein solches Einvernehmen ,, nur verweigert oder von Nebenbestimmungen abhdngig
gemacht werden, soweit dies fiir die Sicherheit oder Leichtigkeit des Verkehrs, besonders wegen der
Sichtverhdltnisse, Verkehrsgefihrdung, Bebauungsabsichten und Strafienbaugestaltung erforderlich
ist.

Dieses Einvernehmen ist allerdings ,,auch erforderlich, wenn infolge der Errichtung, Anderung oder
anderen Nutzung von baulichen Anlagen auferhalb der zur Erschliefung der anliegenden Grundstiicke
bestimmten Teile der Ortsdurchfahrten (...) die Anderung einer bestehenden Zufahrt zu einer Staats-
oder Kreisstraf3e erforderlich wiirde.

¢ Anbindung Fahrzeugverkehr / Innere Erschliefung

Die verkehrsméBige Anbindung des Gewerbegebietes erfolgt wie bisher liber die bestehende Ein- und
Ausfahrt zwischen der Alzenauer Strae und dem Geltungsbereich.

Die Zufahrt von der Alzenauer StralBe aus weist eigens eine entsprechende Linksabbiegespur auf, die
(wie es im Verkehrs-Gutachten — s. Anlage — belegt wird) hinreichend dimensioniert ist, um den (bis-
herigen und) kiinftigen Gewerbeverkehr sicher und ohne nennenswerte Einschrankungen abzuwickeln.
(Ndiheres dazu s. unten, im Unterpunkt ,, Bewertung der Verkehrserschlieffung “).

Die innere ErschlieBung ist durch die Bauverantwortlichen sicherzustellen.

Gemal Abstimmungen des ErschlieBungstragers mit der Brandschutzdienststelle beim Landratsamt
Aschaffenburg (Fachbereich 53.2 - Feuerwehrwesen und Katastrophenschutz) kann die Zufahrt fiir die
Feuerwehr unter bestimmten, von den Bauverantwortlichen abschlieBend nachzuweisenden Bedingun-
gen im Siiden iiber die Theodor-Simoneit-Stralie und im S{idwesten (zumindest teilweise) liber die
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Stra3e “Zur Sandmiihle" erfolgen, sodass dort jeweils keine separaten Feuerwehrumfahrten innerhalb
des Geltungsbereiches (auf dem Gewerbegebietsgeldnde) vorgehalten werden miissen, was wiederum
zusiétzliche Spielrdume fiir die in diesen Randbereichen geplanten Eingriinungs- und Ausgleichsmal3-
nahmen erdffnet.

Die in den Gremien bereits diskutierten Verkehrs-Themenkreise zur Herstellung einer Fahrradstralie
(insbesondere auf der IndustriestraBe; dazu s.u.) und zur ggf. moglichen Uberarbeitung des Knotens
Alzenauer Strafie — Konigsberger Strafle sollen weiter in den gemeindlichen Gremien erdrtert werden.
Diese Aspekte sind allerdings kein Regelungsgegenstand der vorliegenden Bebauungsplanung, deren
Festsetzungen die Spielrdume fiir entsprechende Konzeptionen fiir darauf bezogene Planungen (durch-
weg aullerhalb des Geltungsbereiches) aber auch nicht einschrianken.

e Anbindung Ful3- und Rad-Verkehr

Die zwischen dem Geltungsbereich und der Alzenauer Strale gelegene Industriestrale dient bereits
aktuell als Zuwegung fiir Fulgénger und Radfahrer.

Durch die hinreichend dimensionierte Anbindung aller derzeitigen und kiinftigen Gewerbebetriebe
des gesamten Geltungsbereiches an die Staatsstrafe ist die Funktion der Industriestralle als separate
Anbindungstrasse an die ostlich folgende Strafle "Lange Hecke' nicht mehr erforderlich.

Die Gemeinde Kahl hat einen Beschluss iiber die Priifung der Umwidmung der nordlich an den Gel-
tungsbereich angrenzenden Industriestrafe zu einer Fahrradstralie gefasst. Vorgaben dazu sowie fiir evtl.
weitere Ful- und Radwege sind nicht Regelungsgegenstand der vorliegenden Bebauungsplanung.

Innerhalb des Gewerbegebietes sind die Verkehrsbeziehungen fiir FuBgidnger und Radfahrer vonseiten
der Bauverantwortlichen zu beriicksichtigen. Eine mdgliche Anbindung des Gewerbegebietes an den
unmittelbar siidlich des Geltungsbereiches verlaufenden (6ffentlichen) Weg ist fiir diese Nutzergruppen
— zur Verbesserung der Anbindungen an die Anton-Schnack-Straf3e, die Theodor-Simoneit-Strafie und
iiber diese an die Strale "Zur Sandmiihle’ im Westen und an die Wendeanlage am Siidrand der Strafe
"Lange Hecke' im Osten - zu priifen.

Uber diese speziellen Festsetzungen von FuBwegen hinaus sind im Rahmen der konkreten StraBen-
fachplanung selbstverstindlich auch entsprechende Trassen fiir Fuligéinger in den jeweils hinreichend
breit festgesetzten StraBenverkehrsflichen vorzusehen.

e OPNV

Anschluss an Bushaltestellen fiir das ortliche Liniennetz finden sich in ca. 25 m Entfernung nordost-
lich des Geltungsbereiches (Bushaltestelle "Kahl Kopp / Heide” an der Ecke Alzenauer / Konigsberger
Stral3e) sowie ca. 30 m siidwestlich des Geltungsbereiches in der Strale "Zur Sandmiihle” (Bushalte-
stelle "Seniorenresidenz’).

Die Regionalbahn ("Kahlgrundbahn') fahrt von der o. g., unmittelbar nordwestlich des Plangebietes
gelegenen Haltestelle "Kahl Kopp / Heide® bis nach Hanau bzw. in Richtung Alzenau / Mémbris etc. bis
Schollkrippen (Bahnstrecke 9361).

e Zufahrtsbereich / Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt

Um einen geordneten und sicheren Fahrzeugverkehr zu gewéhrleisten und den Verkehr entsprechend
zu lenken, werden - in Verbindung mit der zeichnerischen Festlegung des (bisherigen und auch fiir die
kiinftigen Nutzungen hinreichend dimensionierten) Zufahrtsbereiches am Nordrand - zu den angren-
zenden offentlichen Stralen am nordlichen Rand (zur Industriestralle hin), am westlichen Rand (dort
zur Strale "Zur Sandmiihle’ hin) sowie am siidwestlichen Rand des Geltungsbereiches (zur Theodor-
Simoneit-Strafle hin) “jeweils Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt festgesetzt, sodass die verkehrliche
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Anbindung des Gewerbegebietes (zumindest mit Fahrzeugen) kiinftig ausschlieSlich iiber die beste-
hende Zufahrt erfolgen muss. (Somit entfallt der Verkehr, der insbesondere iiber die Zufahrt von der
Strafle "Zur Sandmiihle’ auf den derzeitigen grofen Parkplatz entlang (unmittelbar nérdlich) der Theo-
dor-Simoneit-Stralle und von dort hinaus flief3t).

Somit sind Ein- und Ausfahrten zwischen dem Gewerbegebiet und den jeweils angrenzenden 6ffent-
lichen StraBenabschnitten fiir motorisierte Fahrzeuge in diesen Bereichen nicht zulédssig. Untergeordnete
Zuwegungen fiir FuBgianger und Radfahrer sind dort hingegen nicht ausgeschlossen.

Ausnahmen sind aber ausdriicklich zuldssig fiir je bis zu zwei Zu- und Abfahrten ausschlieSlich fiir
Rettungs- bzw. Feuerwehrfahrzeuge an den Grenzen des Geltungsbereiches zur Theodor-Simoneit-
StraBBe (einschlieBlich zu deren Wendeanlage) sowie zu einer bis zwei funktional dafiir geeigneten Stel-
len zum 6stlichen Rand der Stra3e "Zur Sandmiihle® hin (dazu s. entsprechende Erlduterungen im obigen
Unterpunkt ,,Anbindung Fahrzeugverkehr / Innere Erschliefung®).

e Bewertung der Verkehrserschliefung

Bereits im Vorfeld der Planung war eine verkehrsplanerische Voruntersuchung in Auftrag gegeben
worden, um die Auswirkungen der geplanten Neustrukturierung des bestehenden Gewerbenutzung -
einschlieflich einer beabsichtigten Nachverdichtung in Form der Ansiedlung weiterer Betriebe - auf die
betroffenen Verkehrsknotenpunkte der Umgebung abschétzen und die Konkretisierung der Planungs-
iiberlegungen daran orientieren zu kdnnen.

Diese (zundchst noch vorléufige) Vorpriifung war zu dem Ergebnis gekommen, dass die Umsetzung
der zu diesem Zeitpunkt (Februar 2025) beabsichtigten Gewerbevorhaben keine wesentlichen Veridnde-
rungen der Qualitdt des Verkehrsablaufs an den untersuchten Knotenpunkten erwarten lasst. Fiir den
Fall der Anderung bzw. der Konkretisierung der maBgeblichen Planungscharakteristika im weiteren
Planungsprozess war eine Fortschreibung der Untersuchung empfohlen worden.

Nach der Initiierung der Bebauungsplanung und der damit einhergehenden Konkretisierung der Pla-
nung eines ErschlieBungstrigers wurde diese Fortschreibung beauftragt und inzwischen vorgelegt; diese
Verkehrsuntersuchung ist Anlage zur vorliegenden Begriindung® und somit Bestandteil der Bebauungs-
planung.

Es sei auf die Aussagen dieses Gutachtens verwiesen, von denen an dieser Stelle nur einige kurz zu-
sammengefasst werden.

- In dieser Untersuchung wurde zunéchst die aktuelle Verkehrssituation auf Basis erhobener Ver-
kehrsmengen an den Knotenpunkten 1 (Alzenauer Strafle / Konigsberger Stra3e / Zur Sandmiihle),
Knotenpunkt 2 (Alzenauer StraBle / Industriestrale), Knotenpunkt 3 (Alzenauer Strafle / Lange
Hecke) und Knotenpunkt 4 (Lange Hecke / Industriestra3e) erfasst und bewertet (,,Bestandsfall
2025%).

- Basierend auf diesem Bestand erfolgte sodann eine Abbildung und Bewertung der zukiinftigen ver-
kehrlichen Entwicklung ohne Umsetzung eines neuen Vorhabens, jedoch einschlieBlich einer all-
gemeinen Verkehrszunahme auf Grundlage abgestimmter Wachstumsannahmen (,,Prognosenull-
fall (2028, ohne Bebauungsplan Kopp Areal*).

- Demgegeniiber gestellt wurde schlielich die zukiinftige verkehrliche Entwicklung, unter Bertick-
sichtigung der Realisierung des konkret geplanten Vorhabens mit Ein- und Ausfahrt iiber die
Alzenauer Stral3e (,,Prognosenullfall 2028, mit Bebauungsplan Kopp Areal®).

Dazu wurde das aktuell seitens des vorgesehenen ErschlieBungstrigers geplante Vorhaben bewertet,

was naturgemaf} nur als beispielhafte Annahme zu werten ist, da es sich im vorliegenden Fall nicht um
einen Vorhabenbezogenen, sondern um einen Angebots-Bebauungsplan handelt.

Gleichwohl kénnen die gutachterlichen Aussagen im vorliegenden Fall fiir eine bewertende Abwé-
gung im Rahmen der Bebauungsplanung sinnvoll herangezogen werden, da zum einen die Prognose von

4 ZIV - ZENTRUM FUR INTEGRIERTE VERKEHRSSYSTEME GMBH (2025): Verkehrsuntersuchung Be-
bauungsplan Kopp-Areal, Kahl am Main. Endbericht. 03.11.2025. Darmstadt.
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einer sehr hohen Ausschopfung der durch den Bebauungsplan ermoglichten Ausnutzung der Flachen
und zudem von einer relativ hohen Anzahl an Verkehrsbewegungen ausgegangen ist, da hier entspre-
chend stark — auch mit Schwerlast-Verkehr frequentierten - Logistik-Betriebe angenommen worden.
Angesetzt wurden dazu Beschéftigtenverkehr und Kundenverkehr sowie der Schwerlastverkehr von Lo-
gistik-Betrieben, und dies im Schichtbetrieb; auch fiir den Verwaltungs- und Biirobereich wurden
Biiroarbeitszeiten mit Gleitzeitregelung unterstellt.

Dariiber hinaus wurden Worst-case-Szenarien angenommen und bewertet, um bei den Ergebnissen
zwar realitdtsnah, aber doch ,,auf der sicheren Seite” zu liegen - so z. B. der ungiinstigste Fall einer
Bahniibergangssperrung wihrend der nachmittdglichen Spitzenstunde (ZIV 2025; S. 17).

Die Bewertung erfolgte differenziert nach Knotenpunkten, wobei am o. g. Knotenpunkt 1 (Alzenauer
StraBBe / Konigsberger Strale / Zur Sandmiihle)) — bedingt durch die vorhandene Schrankenanlage — eine
mikroskopische Verkehrsflusssimulation durchgefiihrt wurde, wahrend die librigen Knotenpunkte an-
hand standardisierter Verfahren beurteilt wurden.

Die Untersuchung ergab folgendes:

- Bereits im oben erlduterten ,,.Bestandsfall zeigten die betrachteten Knotenpunkte {iberwiegend
gute bis sehr gute Qualitétsstufen (QSV A—C), was auf eine stabile und leistungsfahige Abwicklung
des Verkehrs hindeutet. Auch der Bahniibergang am Knotenpunkt 1 keine kritische Uberlastung —
die Verlustzeiten bleiben auf akzeptablem Niveau.

- Im oben erlduterten ,,Prognosenullfall®, der eine allgemeine Verkehrszunahme bis zum Jahr 2028
beriicksichtigt, blieb das Niveau der Verkehrsqualitit nahezu unverdndert. Die zusdtzlichen Belas-
tungen fiihrten nur zu minimalen Verédnderungen bei den Wartezeiten.

- Der oben erlduterte ,,Prognoseplanfall®, in dem die zusétzlichen Verkehre durch das aktuell ge-
plante Logistik- und Gewerbevorhaben beriicksichtigt werden, zeigte ebenfalls eine insgesamt aus-
reichende Leistungsfihigkeit der Infrastruktur. Die mittleren Wartezeiten steigen lediglich um we-
nige Sekunden, Riickstauldngen bleiben unterhalb der vorhandenen Aufstelllangen.

Selbst bei dem genannten ungiinstigsten Fall einer Bahniibergangssperrung wahrend der nachmit-
tiglichen Spitzenstunde lagen die aus 30 Simulationsléufen ermittelten maximalen Riickstauléngen
jeweils unterhalb der vorhandenen Aufstelllingen, sodass keine Uberstauung zu erwarten ist.

Als Fazit kommt die Untersuchung zu folgendem Schluss:

wZusammenfassend kommt die Untersuchung zu dem Ergebnis, dass das Vorhaben ,, Bebauungsplan
Kopp Areal* aus verkehrlicher Sicht realisierbar ist, da die bestehenden Knotenpunkte in allen be-
trachteten Fdllen ausreichend Kapazitdit haben die vorhabenbedingten Mehrverkehre aufnehmen zu
konnen* (Z1V 2025, S. 19).

Die nachvollziehbaren Ermittlungen und plausiblen Bewertungen aus dem Gutachten macht sich der
Planungstréger zu eigen.

Da selbst mit den genannten Worst-case-Annahmen auch bei Realisierung des Vorhabens keine Uber-
stauungen zu erwarten sind, ist die Planung aus verkehrstechnischer Sicht vertretbar; die minimal ein-
zustufenden Verdnderungen sind im Hinblick auf die Gesamtbelastung vertretbar und bestétigen die
vorliegende Planung.

e Ruhender Verkehr

Auf Grundlage der geméf3 § 9 Abs. 4 BauGB i.V. mit § 81 Bayerische Bauordnung (BayBO) mdgli-
chen Aufnahme oOrtlicher Bauvorschriften in den Bebauungsplan wird festgesetzt, dass im gesamten
Geltungsbereich des Bebauungsplans die Vorschriften der Stellplatz-Satzung der Gemeinde Kahl (,,Saz-
zung zur Einfiihrung einer Pflicht zum Nachweis von Stellplitzen fiir Kraftfahrzeuge (Stellplatzsat-
zung) “ vom 22.10.2025 (in Kraft getreten am 27.10.2025) gelten, wobei jeweils die zum Zeitpunkt der
Bauantragstellung giiltigen Fassung zugrunde zu legen ist (die von der derzeit aktuellen Fassung abwei-
chen kann).
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Demnach ist bspw. fiir ,,Handwerks- und Industriebetriebe 1 Stellplatz ,je 70gm NUF3 oder je 3
Beschdftigte nachzuweisen; fur ,,Lagerrdume, -plitze, Ausstellungs-, Verkaufspldtze* 1 Stellplatz ,je
100gm NUF oder je 3 Beschiftigte*.

Ausdriicklich kénnen aber geméal § 5 dieser Satzung ,unter den Voraussetzungen des Art. 63 BayBO
(...) Abweichungen zugelassen werden *.

Entsprechende abweichende Regelungen werden dann auch Inhalt des zwischen der Gemeinde und
der ErschlieBungstragerin abzuschlieBenden stiddtebaulichen Vertrages. Diese konnten insbesondere
dann geboten sein, wenn angesichts der im Bauantragsfall konkret geplanten Nutzungen — bspw. in
Form eines mehrmieterfahigen Gewerbeparks - eine vom Regelfall abweichende (reduzierte) Anforde-
rung an tatsdchlich bendtigten Stellpldtzen gegeben ist, deren Herstellung dann aus 6kologischen, funk-
tionalen und wirtschaftlichen Aspekten vermieden werden sollte.

7.  Planungsrechtliche Festsetzungen

7.1  Artder baulichen Nutzung

Es wird fiir das gesamte Plangebiet ein Gewerbegebiet (GE) festgesetzt, um den gemeindlichen Be-
darf an diesen Bauflichen zu decken, bzw. die Umstrukturierung des bestehenden Betriebes mit dessen
Anpassung an fortschrittliche Produktions- und Vertriebsbedingungen zu erméglichen und gleichzeitig
- im Sinne der gebotenen Nachverdichtung von erschlossenen bzw. vorbelasteten Bereichen - Raum fiir
zusitzliche Betriebe zu schaffen dazu s. ausfiihrliche Erlduterungen in Kap. 1).

Dabei sollen Teile der Gebdude und Freiflichen moglichst multifunktional und flexibel (bzw. modu-
lar) genutzt werden kdnnen, um die Immobilien an wechselnde Produktionsszenarien und wirtschaft-
liche Gegebenheiten anpassen zu kénnen.

Aus Griinden einer angemessenen und am Bedarf orientierten Nutzung werden jedoch mehrere
Restriktionen festgesetzt:

a. So werden von den in einem GE allgemein zuldssigen Nutzungen geméB § 8 Abs. 2 Nrn. 3 und 4
BauNVO (Tankstellen sowie Anlagen fiir sportliche Zwecke) auf Grundlage des § 1 Abs. 5 BauNVO
ausgeschlossen.

- Damit moéchte der Planungstriger an diesem teilweise wohngebietsnahen Standort zum einen die
diesbeziiglich konflikttrachtige Nutzung einer Tankstelle ausschlielen, fir die an dieser Stelle,
wo vielmehr ,klassisches Gewerbe gefordert werden soll, auch kein Bedarf erkennbar ist.

Tankstellen weisen einen relativ hohen Flachenbedarf auf. AuBlerdem sind Tankstellen gestalte-
risch nur unzureichend in die vorgesehene Bebauungsstruktur zu integrieren. Dariiber hinaus ge-
hen von Tankstellen regelmafig erhebliche Beeintrachtigungen fiir die Umgebung aus, die bei
den iiblichen Offnungszeiten auch in den spiten Abendstunden erfolgen. Neben den Lirmemis-
sionen durch den Kundenverkehr sind hier zudem Beldstigungen durch Reparatur- oder Auto-
wascheinrichtungen zu erwarten. Schlielich kommt es auch zu olfaktorischen Beeintréchtigun-
gen durch Benzingeruch und Abgase. Das mit einer Tankstellennutzung einhergehende Verkehrs-
aufkommen kann nicht zuletzt auch eine Beeintrdchtigung der Verkehrssicherheit und der Er-
schlieBungsqualitét zur Folge haben.

Bereits aus diesen Griinden werden Tankstellen als kaum vertrdglich mit der ndheren Umgebung
(v.a. im Stidwesten und Westen) angeschen.

AuBerdem dient dieser Ausschluss der Erhohung der Wahrscheinlichkeit, dass sich hier arbeits-
platzintensive Betriebe ansiedeln (was bei einer Tankstelle nicht der Fall ist).

S NUF = Nutzungsflache nach DIN 277.
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Lediglich klarstellend (und zur Vermeidung von Missverstandnissen zum Begriff ,,Tankstelle®)
wird im Satzungstext ergédnzt, dass Ladesdulen / -stationen zum Laden von Elektrofahrzeugen,
die allgemein zuldssig sind, sowie nach anderen rechtlichen Grundlagen genehmigte bzw. zu ge-
nehmigende Betriebstankstellen, welche dieses Konfliktpotenzial bei weitem nicht aufweisen,
selbstverstandlich allgemein zuldssig sind.

Der Ausschluss von Anlagen fiir sportliche Zwecke erfolgt, weil derartige Nutzungen an anderer
Stelle im Gemeindegebiet stédtebaulich sinnvoller platziert werden sollten als inmitten dieses
bestehenden Gewerbegebietes, welches fiir origindr gewerbliche Nutzungen gesichert werden
soll. Dies gilt somit fiir derartige Einrichtungen oder Anlagen einer kommunalen oder staatlichen
Korperschaft, eines gemeinniitzigen Vereines oder einem anderen Triger, die ohne relevante Ge-
winnabsicht und somit nicht gewerblich betrieben werden, aber auch fiir gewerblich betriebene
Anlagen dieser Art, die hdufig viel Flache verbrauchen und viel Verkehr generieren.

Da somit von der Liste der allgemein zuldssigen Nutzungen gemal3 § 8 Abs. 2 BauNVO lediglich (die
substanziell bereits untergeordneten) Nutzungsoptionen Tankstellen und Anlagen fiir sportliche Zwecke
(aber keine der GE-typischen Hauptnutzungen der Nrn. 1 und 2 des § 8 Abs. 2 BauNVO) ausgeschlos-
sen werden, ist es auch zweifellos gesichert, dass trotz der Einschrankungen die allgemeine Zweckbe-
stimmung des Gewerbegebietes geméll § 8 BauNVO gewabhrt bleibt.

b. Die gemil § 8 Abs. 3 BauNVO "ausnahmsweise" zuldssigen Nutzungen (untergeordnete Betriebs-
wohnungen, Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke, sowie Vergnii-
gungsstitten) werden ebenfalls im Sinne von § 1 Abs. 5 BauNVO ausgeschlossen; dies resultiert im
Wesentlichen aus der besonderen Lage des Plangebietes und den umgebenden und bestehenden
Strukturen und wird wie folgt begriindet.

Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebslei-
ter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm in Grundfliche und Baumasse untergeordnet
sind:

Dieser Ausschluss erfolgt zur Vermeidung potenzieller Immissionskonflikte bzw.im Sinne des
vorbeugenden Umweltschutzes. Da im unmittelbaren Nahbereich zur Alzenauer Strafe Uber-
schreitungen der fiir Wohnnutzungen kritischen Schwellenwerte von 70 dB(A) tags bzw. 60
dB(A) nachts ermittelt wurden, hatte es in der urspriinglichen Fassung des schalltechnischen Gut-
achtens (Fassung zum Vorentwurf vom 25.10.2025) geheiflen, dass diese Werte fiir die geplanten
gewerblichen Nutzungen von deutlich geringerem Belang als fiir Wohnnutzungen seien, jedoch
im Falle der o. g., sog. ,,Betriebsleiter-Wohnungen® relevant werden kdnnten.

(Die aktualisierte Fassung des Gutachtens thematisiert dies nun nicht mehr, da diese Art der
Wohnnutzung nun ausdriicklich ausgeschlossen wird).

Die Zulassigkeit solcher Betriebsleiter-Wohnungen wiirde, auch im Hinblick auf die geplante
Ansiedlung mehrerer Betriebe, mit mglw. unterschiedlichem Emissionsverhalten, einen vermeid-
baren Konflikt hervorrufen kdnnen und zu unverhéltnisméaBigen Einschrinkungen der gewerb-
lichen Nutzungen (bzw. zur Gefahr des ,,Windhund-Prinzips*) fiihren.

Die kurzfristige Erreichbarkeit von Aufsichts- und Bereitschaftspersonal, die hiufig fiir einige
Gewerbebetriebe erforderlich sein kann, wird dadurch nicht unverhdltnisméBig eingeschrinkt,
sodass der restriktive Charakter dieser sinnvollen Festsetzung nicht unangemessen hoch ist.
Aufgrund der ermittelten Immissionswerte durch den Verkehrslairm werden im Bebauungsplan
die mafgeblichen AuBlenldrmpegel festgesetzt, um den Schutz sogar der hier Arbeitenden vor
dem Verkehrslarm zu gewéhrleisten (dazu s. Erlduterungen in Kap. 7.9.2).

Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke:

Analog zu den nachfolgend erlduterten Griinden zum Ausschluss von Vergniigungsstitten werden
auch diese Anlagen ausgeschlossen, um in dem (stddtebaulich hier aus den in Kap. 1 dargelegten
Griinden sehr sinnvollen) Gewerbegebiet tatsdchlich die origindren gewerblichen Nutzungen ent-
wickeln zu kénnen, fiir welche der Bedarf aktuell eben sehr hoch ist.
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Infolge der vergleichsweise niedrigen Grundstiickspreise in Gewerbegebieten zichen diese regel-
mifBig sogenannte ,,Fremdnutzungen® an, zu denen eben auch Anlagen fiir kirchliche, kulturelle,
soziale und gesundheitliche Zwecke zu rechnen sind. Neben dem unerwiinschten Verdrangungs-
effekt entstehen aber hiufig auch nachbarschaftliche Konflikte zwischen Gewerbe und diesen
Anlagen, die hidufig zum Nachteil der gewerblichen / handwerklichen Betriebe gereichen, was es
im Hinblick auf die erlduterten stadtebaulichen Zielsetzungen zu vermeiden gilt.

- Vergniigungsstitten:

Vergniigungsstitten treten hiufig in Flichenkonkurrenz mit dem traditionellen und hier prioritér
zu erhaltenden (bzw. weiter zu entwickelnden) Gewerbe: Da nédmlich mit diesen Stitten in der
Regel hohere Grundstiickspreise erzielbar sind, konnte auch im Plangebiet eine Tendenz zur Ver-
drangung gewerbegebietstypischer Nutzungen entstehen. Um das mit der Bebauungsplanung aus-
driicklich verfolgte Ziel, im Sinne einer aktiven Bodenvorratspolitik bzw. Standortvorsorgepla-
nung fiir gewerbliche Flachen fiir das produzierende und artverwandte Gewerbe Fliachen zu er-
halten bzw. zusétzlich verfligbar zu machen, erscheint unter diesem Aspekt ein Ausschluss von
Vergniigungsstétten gerechtfertigt.

Ergédnzend wird ausdriicklich festgesetzt, dass Ausnahmen gemaf3 § 1 Abs. 10 BauNVO fiir Erweite-
rungen, Anderungen, Nutzungsinderungen und Erneuerungen von bereits vorhandenen baulichen und
sonstigen Anlagen zuléssig sind, soweit die Zweckbestimmung des Baugebietes in den {ibrigen Teilen
gewabhrt bleibt.

Diese sog. ,,Fremdkorperfestsetzung™ erscheint zur Sicherung der Bestandsnutzungen in dem bereits
vielfaltig bebauten Gebiet erforderlich; anderenfalls wiren diese unverhéltnisméBig eingeschrinkt, so-
lange die geplante Umsetzung der Bebauungsplanung aus irgendwelchen Griinden scheitern oder sich
verzogern sollte.

7.2 Mal der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird mit Hilfe der im Folgenden erlduterten MaBfaktoren Grund-
flaichenzahl (GRZ) und Gebdudehohe (GH) bestimmt.

¢ Grundflichenzahl (GRZ)

Das Mal der baulichen Nutzung wird u.a. auf der Grundlage der Grundstiicksgrof3e, durch die Grund-
flichenzahl (GRZ) festgelegt.

Zur angestrebten moglichst optimalen Ausnutzung dieser dem Innenbereich zuzurechnenden, voll er-
schlossenen und hinsichtlich der Versiegelung auch bereits vorbelasteten Fldche zum Zwecke der ange-
strebten gewerblich Nutzungen durch mehrere Betriebe wird der gemaf § 17 BauNVO geltende GRZ-
Orientierungswert fiir ein Gewerbegebiet von 0,8 ausgeschopft.

Damit sollen die entsprechenden Nutzungs- und Gestaltungsspielrdume fiir die Bauverantwortlichen
— auch im Hinblick auf das in Kap. 1 erlduterte Planungsziel der baugesetzlich gebotenen Nachverdich-
tung - moglichst wenig eingeschrinkt werden.

» Diese GRZ ist auch bisher fiir die planungsrechtlich festgesetzten Gl- und GE-Flachen des ostlich
angrenzenden Bebauungsplanes 'Gewerbegebiet Lange Hecke™ festgesetzt. Fiir dessen westlichen
Rand, der nun auf einer Breite von ca. 67 Metern durch den vorliegenden Bebauungsplan neu iiber-
plant wird, dndert sich somit diesbeziiglich nichts.

» Die iibrigen Fldchen des neuen Plangebietes sind bisher dem nicht beplanten Innenbereich zuzu-
rechnen. Die rechtmdfig darauf bereits vor Jahrzehnten (sowie sukzessive in der Zeit danach bis
heute) entstandenen Nutzungsstrukturen sind de facto zweifellos als Gewerbegebietsnutzung zu
werten. Im Falle von baurechtlichen Genehmigungsverfahren nach §34 BauGB wire daher hier ein
Gewerbegebiet als Mal3stab anzusetzen, sodass ohne die Bebauungsplanung auch dabei der o. g.
baunutzungsverordnungsrechtliche Orientierungswert des § 17 BauNVO anzusetzen wire.
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Trotz der daraus resultierenden hohen Versiegelbarkeit im Geltungsbereich dient diese GRZ-
Ausschopfung indirekt durchaus dem sparsamen Umgang mit Grund und Boden, da bei einer angemes-
senen Verdichtung der (nach wie vor existierende) Gewerbeflachenbedarf teilweise an dieser bereits
erschlossenen und von umgebender Bebauung gepriagten (und zudem bisher bereits stark versiegelten)
Flache befriedigt werden kann und dadurch das Erfordernis fiir bauliche Entwicklungen in anderen Orts-
randbereichen gemindert wird.

Die durch die Bebauungsplanung tatsdchlich erméglichte Neuversiegelung soll im Folgenden erldutert
werden.

Die Versiegelung wird im Griinordnungsplan (GOP - TOPOVERDE LANDSCHAFTSARCHITEKTUR
2026a) und im Umweltbericht (UB - TOPOVERDE LANDSCHAFTSARCHITEKTUR 2026b) thematisiert:

In Kap. 2.3.2 des UB (S. 10) heiBt es: ,,/Insgesamt ergibt sich eine moderate Zunahme der Versiege-
lung. Die betroffenen Béden weisen jedoch bereits eine deutliche anthropogene Vorprdigung auf,
sodass ihre natiirlichen Funktionen nur noch eingeschrdinkt vorhanden sind".

Gemal Tabelle 3 des GOP (S. 15) sind im bisher noch nicht iiberplanten Teilbereich 15.700 qm
Verkehrsflachen und 22.582,6 qm Gebéudeflachen (also ca. 38.283 gm) voll versiegelt.

(In dieser Tabelle werden zu erhaltende und daher nicht ausgleichsbediirftige Sandmagerrasen und
andere zu erhaltende Biotoptypen — Einzelbdume und Teilflichen am Nordrand nicht bilanziert.
Somit ist nicht die dortige Gesamtflaichensumme von 44.559 qm, sondern die tatsdchliche Gréfie von
48.458 qm anzusetzen, sodass der derzeitige Versiegelungsgrad in diesem Teil tatséchlich ca. 79,0%
betrégt).

Es konnen gemif den getroffenen Festsetzungen zur GRZ etc. kiinftig insgesamt (d. h. fiir Hauptge-
baude sowie Nebenanlagen, Zufahrten, Stellplétze etc.) 80% der Flache versiegelt werden, wie es in
§ 17 der BauNVO fiir Gewerbegebiete geregelt ist und somit nur ca. 1,0% (also ca. 485 qm) mehr
als bisher bereits im nicht tiberplanten Teil versiegelt ist.

Der einbezogene neu iiberplante Teil des rechtskraftigen Bebauungsplanes ,,Gewerbegebiet ,,Lange
Hecke* (ca. 14.066 qm groB3) war bereits bisher mit einer GRZ von 0,8 belegt, dies wird nicht ver-
andert. Durch den entfallenden 3m breiten Griinstreifen am Siidrand entstehen aber 210gm mehr GE-
Flache, sodass in diesem Teilgebiet 210 x 0,8=) ca. 168 gqm mehr versiegelt konnen.

Insgesamt ist also durch die Planung eine Mehrversiegelung von (485+168=) 653 gm auf der insge-
samt 62.524qm groflen Fldche mdglich (also ca. 1,04% mebhr).

Dies stellt allerdings den maximal zuldssigen Wert dar, der sich bei der Maximalausschépfung der
festgesetzten Maf3e der baulichen Nutzung etc. ergeben kann, und dieser Wert ist daher auch — un-
abhingig davon, ob die Betriebe diesen Wert tatsdchlich ausschopfen oder nicht - Grundlage fiir die
zu erbringenden Kompensationsmafnahmen.

e Maximale Gebiaudehohe (GH)

Um sicher zu gewéhrleisten, dass sich die Baukorper im Geltungsbereich - trotz der angestrebten ho-
hen Ausnutzung der Fldche fiir Gewebevolumen - moglichst gut in die ndhere Umgebung einfiigen, ist
es erforderlich, die maximale Hohe der baulichen Anlagen verbindlich vorzugeben.

Die Festsetzung der Gesamthiohe der Baukorper (GH) ist wesentliche Voraussetzung, um die orts-
bildgerechte Aullenwirkung sicher zu stellen, aber auch um den Nachbarschaftsschutz im Hinblick auf
Besonnung, Belichtung etc. zu gewéhrleisten.

Diese wird, zur Erfiillung des Bestimmtheitsgebotes, zur besseren Eindeutigkeit und zur Vermeidung
von Missverstdndnissen wegen eines Bezugspunktes, als eine absolute Hohe in m ii. Normalhdhennull
(NHN) festgesetzt.

Die gewihlte Bemessung von 130,20 m ii. NHN sichert hinreichende Spielrdume fiir zeitgeméafie Ge-
werbe-Baukorper fiir vielfiltige (auch flexible und modular verdnderbare) Nutzungen iiber mehrere Eta-
gen und / oder mit Hochregalbestand oder mit sog. Mezzanine-Geschossen (Fldchen auf Zwischenebe-
nen oberhalb einer Produktions- oder Lagerflache, hdufig auch zur Aufnahme von Biiros und Sozialrdu-
men etc.) o. &..

Durch die geringe Neigung innerhalb des gesamten Geltungsbereiches ist es moglich und sinnvoll,
diese eine Maximalhohe fiir das gesamte Baugebiet festzusetzen.
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Zur Orientierung bzw. zur stddtebaulichen Bewertung dieser GH-Festsetzung wird in der Planzeich-
nung ein (mit hoher Wahrscheinlichkeit langfristig unverénderlicher) Hohenfestpunkt eingezeichnet,
der unmittelbar westlich des Nordwestrandes des Geltungsbereiches auf der Strallenflache der Strafle
"Zur Sandmiihle’ (auf der Rechtsabbiegespur in die Alzenauer Strafie) liegt. Es handelt sich um einen
Kanaldeckel, der geméal3 der vorliegenden Hohenaufnahme eine Héhe von 115,70 m ii. NHN aufweist.
Somit diirfen die kiinftigen Gebaude im Geltungsbereich maximal 14,50 m iiber diesem Punkt liegen.

Diese festgesetzte Hohe bedeutet eine mehr oder weniger deutliche Erhohung der zuldssigen Hohen
gegeniiber mehreren Bestandsbauten auf dem aktuellen Betriebsgeldnde der Fa. Kopp GmbH.

Dort liegen die Gebaudehohen teilweise um bis zu 10 m (so vor allem die Verwaltungsgebdude im
Westen), ansonsten bis zu ca. 6 m (so z. B. der Gebdaudekorper am 6stlichen Rand des Geltungsberei-
ches), teilweise aber auch nur ca. 2,40 m (so das mehrgeschossige Verwaltungsgebiaude im Nordwesten,
Haus-Nr. 68) tiefer.

Auswirkungen hat dies auch fiir Blickbeziehungen von Gebduden in der nédheren Umgebung. Dies
betrifft insbesondere die bewohnten 3,5- bis 4,5-geschossigen Gebaude entlang der Siidseite der Theo-
dor-Simoneit-Stral3e.

Allerdings wahren die neuen Gewerbebauten den Hohen-MaBstab dieser Baukorper. So weisen die
Firste dieser Bauten der o. g. Stral3e folgende Mal3e auf (Aufzdhlung von West nach Ost):

Haus-Nr Th.-Simoneit- |Baukorper-Hohe |Differenz zur im B-plan |Abstand Baugrenze
Str. [in m G. NN] festgesetzten maxima- |Siid im B-plan zur
len GH (130,20 m ii. NN) | jeweiligen Fassade
Haus-Nrn. 2 und 4 Firsthbhe 131,15 |+ 0,95 m hdher ca. 28 bisca.ca.32m
Haus-Nr. 6 Firsthbhe 131,97 |+1,77 m héher ca. 26 bisca.ca. 28 m
Haus-Nr. 8 Firsthdhe 129,47 |- 0,73 m niedriger ca. 27 bisca.ca. 29 m
Haus-Nr. 10 Firsthdhe 129,49 |- 0,71 m niedriger ca. 27 bisca. ca. 28 m

Die neu zuldssigen Baukdrper liegen somit (im Falle der maximalen Ausschopfung der zuldssigen
GH) um bis zu 75 cm iiber den Hochpunkten der beiden 6stlichen der fiinf Gebdude, bleiben dann aber
immer noch um knapp 1 m bzw. um iiber ca. 1,70 m unter den Firsten der Baukdrper mit den Haus-Nrn.
2-6 im Westen der Straf3e.

Im Hinblick auf das stadtebauliche Riicksichtnahmegebot ist anzumerken, dass {iber diese Hohenlage
hinaus mindestens 26 Meter (bis zu 32 Meter) Abstand zwischen der siidlichen Baugrenze des Bebau-
ungsplanes und der jeweiligen Gebdudefassade (mit Fenster und Tiiren etc.) liegen (s. letzte Spalte in
der Tabelle). Dazwischen liegen zunéchst die Vorgérten und Stellplatzbereiche der genannten Héuser,
dann die 9 m breite Theodor-Simoneit-Stra3e und sodann (im Geltungsbereich) ein planungsrechtlich
gesicherter 7,50 m breiter Streifen, der nicht bebaut werden darf und in dem nun eine wirksam abschir-
mende Bepflanzung (Baumreihe und Stréucher) vorgesehen ist (dies wurde nach dem friihzeitigen Be-
teiligungsverfahren beschlossen).

Damit kann aber — auch im Hinblick auf die Tatsache, dass die neue Bebauung im Norden der genann-
ten Héuser geplant wird — ausgeschlossen werden, dass nennenswerte oder gar erhebliche Beeintrachti-
gungen fiir die dortigen Bewohner oder fiir das Ortsbild gegeben sein werden. Eine Beeintrachtigung
der Besonnung ist siidlich der neuen Baukorper ausgeschlossen, eine Beeintrachtigung der Belichtung
oder der Beliiftung o. 4. kann insgesamt allenfalls marginal (im kaum spiirbaren Bereich) ausfallen.
Auch sonstige potenzielle, nachbarschaftsrechtlich relevante Einschrankungen — bspw. im Hinblick auf
die bauliche Beschaffenheit von Wohnungen oder aber die Zuganglichkeit bzw. die Nutzbarkeit von
Grundstiicken und / oder Nachteile auf die ErschlieBung oder sonstiges — sind nicht gegeben.
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Exkurs zu den Auswirkungen der Gebdudehohen auf die Umgebung:

Gegeniiber dem Status quo treten fiir die hier (vor allem im Nahbereich der Theodor-Simoneit-Straf3e)
Wohnenden im Falle der Realisierung der Bebauungsplanung sogar mehrere spiirbare Verbesserungen
ein, da

der hier seit langem bestehende Parkplatz des Betriebes (auf Hohe der gesamten Bebauung der
Theodor-Simoneit-Strale) und somit die dadurch bewirkten Schallemissionen entfallen,

anstelle dieses Parkplatzes die genannten abschirmenden und belebenden und auch lokalklimatisch
wirksamen Griinstrukturen (Staub- und Schadstofffilterung, Sauerstoffproduktion, Beschattung
etc.) entstehen, und

auf Hohe der potenziell betroffenen Gebdude eine durchgehende Fassade (mit nicht 6ffenbaren
Tiiren und Fenstern) geplant ist, die wie eine aktive Lairmschutzwand gegen den bisher hier ankom-
menden Gewerbeldrm sowie gegen den Verkehrslirm der Staatsstrae und der Kahlgrundbahn
wirkt.

Diese fiir die stadtebauliche Abwigung unterschiedlicher Belange relevanten Aspekte werden im Fol-
genden anhand mehrerer weiterer Beurteilungs-Kriterien néher erldutert.

» Bezug zum rechtskriftigen Nachbar-Bebauungsplan:

Im 0stlich angrenzenden Bebauungsplangebiet ,,Gewerbegebiet Lange Hecke®, dessen westlicher
Teilabschnitt nun in einer Breite von ca. 65 m in die neue Bebauungsplanung einbezogen wird,
wird bereits eine maximale Traufhdhe von ,,/2,0 m iiber Gelinde* festgesetzt ist. Eine maximale
First- oder Gebdudehdhe war (ist) nicht festgesetzt. Demnach sind dort — mit der ansonsten ledig-
lich getroffenen Vorgabe von ,,idchstens 3 Vollgeschossen - sogar hohere First- bzw. Gebaude-
hohen zuldssig als sie nun im vorliegenden Bebauungsplan festgesetzt sind. In diesem stellt ndmlich
das Mal} von ca. 14,50 m iiber Geldnde (dies wird durch die festgesetzte Hohe von 130,20 m
. NHN ermoglicht; s. 0.) den hochsten Punkt des Baukorpers dar, der allenfalls durch notwendige
Aufbauten (flichen- und h6henméBig beschrankt) {iberschritten werden darf (dazu s. unten). Diese
sind ohne eigene Festsetzung aber auch in dem alten Bebauungsplan-Gebiet zuldssig (dieser regelt
keine Aufbauten o. 4., noch nicht einmal eine Beschrankung des obersten Geschosses).

Sinnvolle, flichensparende Ausnutzung verfiigbarer Fldchen

Die Festsetzung dieser maximalen Gebaudehohe von 14,50 m ermdglicht eine 6kologisch wie auch
wirtschaftlich sinnvolle Ausnutzung der im Gemeindegebiet von Kahl a. Main nur begrenzt ver-
fiigbaren Gewerbeflichen. Wie auch in Kap. 1 der Begriindung bereits erldutert, ist diese Festset-
zung auch aus 6kologischer Sicht vorteilhaft, da sich zum einen die versiegelte Grundflache kaum
erhoht, wihrend gleichzeitig ein deutlich groBeres gewerblich nutzbares Raumvolumen entsteht.
Dadurch wird dem Grundsatz des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden Rechnung getragen
und eine flacheneffiziente Gewerbeentwicklung gefordert. Zum anderen miissen fiir die bendotigte
Schaffung von stark nachgefragten gewerblichen Nutzflichen durch eine solche Ausnutzung in
einem von Bebauung bereits gepragten und vollstdndig erschlossenen Gebiet keine oder zumindest
weniger neuen und bisher unbelasteten bzw. unversiegelten Flichen ,,auf der griinen Wiese® in
Anspruch genommen werden.

Funktionale Anforderungen zeitgeméBer Gewerbebauten mit langfristigen Spielrdumen

Vor dem Hintergrund der zu erwartenden ObjektgroBe ist diese Gebdudehdhe insbesondere aus den

folgenden Griinden funktional und stddtebaulich gerechtfertigt:
Die fiir die gewerblichen Nutzungen regelméafig erforderlichen Sprinkler- und Brandschutz-
anlagen konnen bis zu dieser Gebdudehohe technisch effizient und normgerecht umgesetzt wer-
den.
Bei einer moglichen Regalierung, etwa in Form von Sortier- oder Hochregallagersystemen, er-
laubt die Gebaudehohe eine optimale Ausnutzung des vorhandenen Raumvolumens und tragt
damit zu einer flichensparenden Organisation der innerbetrieblichen Ablédufe bei.
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Ein ggf. steigender Flachenbedarf konnte mittel- bis langfristig durch mehrgeschossige interne

Anlagen innerhalb des Baukorpers gedeckt werden, ohne dass zusétzliche Versiegelungen oder

Erweiterungen der Baufliche (oder gar weitere Gewerbeflachen) notwendig werden.
Insgesamt tragt die festgesetzte Gebdudehdhe somit zu einer nachhaltigen, flichenkonomischen
und zukunftsfadhigen Nutzung des Gewerbegebietes bei.

» Planungsrechtliche Einordnung der neu festgesetzten Baugebietskategorie im Geltungsbereich

Zudem sichert die vorliegende Bebauungsplanung ausdriicklich ein Gewerbegebiet (GE gemil § 8
BauNVO), das grundsitzlich bereits geringere Auswirkungen auf umgebende schutzwiirdige Nut-
zungen als ein Industriegebiet (GI gemél § 9 BauNVO) aufweisen darf, wie es derzeit noch in dem
nun einbezogenen (ca. 65 m breiten) Teilgebiet des Ostlich angrenzenden Bebauungsplanes
,,Gewerbegebiet Lange Hecke* festgesetzt ist (das nun zum GE ,,abgestuft* wird. Auch dies stellt
somit bereits eine grundsitzliche Erh6hung der Vertraglichkeit der benachbarten Nutzungen (GE
mit GEb bzw. mit MI; dazu s. 0.) sicher.

» Planungsrechtliche Einordnung der rechtskriftigen Baugebietskategorien der ndheren Umgebung
(Schutzanspruch)

SchlieBlich sind im rechtskraftigen Bebauungsplan ,,Ochsensee” die Anwesen in der Theodor-
Simoneit-Strafe selbst entweder als ,,Gewerbegebiet, beschrénkt™ (,,GEb2“ in Plan und Legende)
festgesetzt (so die Gebdaude Haus-Nrn. 2 und 4), in denen nur ,,die Errichtung von Betriebswoh-
nungen * oder ,,auch ein Gewerbebetrieb, der das Wohnen nicht wesentlich stért“ zugelassen wur-
den, oder aber (so die Gebaude Haus-Nrn. 6, 8 und 10 als Mischgebiet (,,MI* in Plan und Legende).
Als Mischgebiete sind dariiber im Ubrigen auch simtliche Grundstiicke der Anton-Schnack-StraB3e
sowie westlich der Strafle "Zur Sandmiihle’ festgesetzt. Somit ist auch planungsrechtlich gesichert,
dass all diese Gebiete ein gewisses Mal} an Beeintrachtigung, die durch ein angrenzendes Gewer-
begebiet entstehen konnen, hinzunehmen haben und dass eine geringere Schutzwiirdigkeit (im im-
missionsschutzrechtlichen, aber auch im stadtebaulichen Sinne) als bei Wohngebieten gegeben ist.
Die Gebaude der Theodor-Simoneit-Stralie 6, 8 und 10 wurden errichtet, als das Kopp-Areal bereits
seit langem gewerblich genutzt wurde. In dem entsprechenden Bebauungsplan ist (in Ziffer 7.)
festgesetzt, dass ,,auf den Baugrundstiicken, die an G-, GEb- und M-Fldchen angrenzen oder diesen
gegentiberliegen, (...) die Wohn- und Schlafrdume auf der ldrmabgewandten Seite vorzusehen
[sind]. Die Fenster zum G-, M- u. GEb-Gebiet hin sind mit Schallkonstruktionen (...) auszufiihren*
(und weiteres zum passiven Schallschutz).

» Bewertung der Auswirkungen der Gebdudehdhe auf die Schalleinwirkungen an der am stirksten
betroffenen Bestandsbebauung

Aus der Abbildung in Anlage 10.2 des schalltechnischen Gutachtens (PEUTZ 2026; s. Anlage zur
vorliegenden Begriindung) ist ersichtlich, welche Immissionen aus dem Schienen- und Stra3enlarm
ohne abschirmende Bebauung ins Plangebiet und somit auch in Richtung der Bestandsbebauung
hineinwirken. An den Nordfassaden der am stirksten betroffenen Bestands-Gebauden der Theodor-
Simoneit-Strale wiaren demnach ohne die Bebauung tagsiiber Werte von ca. 55-65 dB(A) (in Ho-
hen von 6 m bzw. 10 m, bei 2 m Héhe (also 1. EG) sogar noch leicht hoher) zu erwarten.

Dies iiberschreitet iiberall die Orientierungswerte der DIN 18005 gegeniiber Industrie- und Gewer-

beldrm bzw. die der TA Larm fiir Allgemeine Wohngebiete (jeweils 55 dB tags), aber auch zumin-

dest abschnittsweise diejenigen fiir Mischgebiete - als welche die Anwesen der Theodor-Simoneit-

Stra3e im rechtskraftigen Bebauungsplan "Ochsensee” festgesetzt sind (jeweils 60 dB tags).Da die
nicht geschlossene und iiberwiegend nicht so hohe Bestands-Bebauung im Geltungsbereich derzeit
keine oder allenfalls eine schwache Abschirmung bewirkt, kommen diese Immissionen dort an
mehreren Teilabschnitten, vor allem in den oberen Geschossen, also auch tatsdchlich an.

Zur Veranderung des Verkehrslarms in der Umgebung des Plangebietes (sog. ,,P1-Fall* mit gegen-
iiber dem ,,PO-Fall*“ ohne die geplante Bebauung, aber) fiihrt das schalltechnische Gutachten fol-
gendes aus: ,,An den Immissionsorten 16 bis 18 entlang der Theodor-Simoneit-Strafie bzw. der An-
ton-Schnack-Strafse ergibt sich durch den geplanten geschlossenen Hallenkérper und die dadurch
hohere Abschirmung auf dem Ausbreitungsweg zwischen der Alzenauer Strafie und der Theodor-
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Simoneit-Strafse eine Pegelminderung von bis zu 6 dB* (PEUTZ 2026, S. 34). Die Pegeldifferenzen
sind in Abb. 13.1 des Gutachtens (ebda., S. 89) tabellarisch aufgefiihrt.
[Zur Erlduterung: Der Schalldruckpegel wird in dB logarithmisch angegeben; eine Minderung
von -6 dB (Th.-Simoneit-Strale 8, EG) bedeutet halber Schalldruck bzw. nur noch 25 % der
Schallenergie. Das ist akustisch ein grofer Unterschied und als Entlastung wahrnehmbar.]

Somit profitieren die dem Plangebiet am néchsten gelegenen bebauten Anwesen (die der Theodor-
Simoneit-Strafe, aber auch der Anton-Schnack-Straf3e (s. ,,IP 18 in der 0.g. Tabelle in Anlage 13.1
des Gutachtens)) zumindest aus schalltechnischer Sicht von den geplanten Gebaudekorpern, zumal
eben der hier seit langem bestehende Parkplatz des Betriebes (auf Hohe der gesamten Bebauung
der Theodor-Simoneit-Strafie) und somit die dadurch bewirkten Schallemissionen entfallen und
hier eine durchgehende Fassade (mit nicht bzw. allenfalls als Fluchtweg 6ffenbaren Tiiren und
Fenstern) geplant (festgesetzt) ist, die wie eine aktive Larmschutzwand gegen den bisher hier an-
kommenden Gewerbeldrm sowie gegen den Verkehrslarm der Staatsstrae und der Kahlgrundbahn
wirkt.

Dazu sei erginzend noch folgendes anzumerken: Eine von der aktuell vorgesehenen ErschlieSungs-
tragerin zunichst beabsichtigte Planung fiir die Neuaufteilung des Kopp-Geléndes (mit {iberwie-
gend in Nord-Siid-Richtung angeordneten Gebdudekdrpern und zwei Wendeanlagen im Siiden)
war daran gescheitert, dass die gewerblichen und auch die Verkehrsimmissionen der Staatsstrafle
eine Uberschreitung der Immissionswerte an der siidlich folgenden Bebauung zur Folge gehabt
hitte.

Dies war bereits am 13.05.2025 (vor dem Aufstellungsbeschluss) im Bau- und Umweltausschuss
vorgestellt und erdrtert worden. Die hohere Larmbelastung fiir die siidlich folgende Bebauung war
letztlich auch der Grund, warum die Planung so gedndert wurde, dass nun eine geschlossene Be-
bauung an der Siidseite konzipiert wurde, die fiir die siidlich folgenden Anwesen wie eine Schall-
schutzwand - sowohl gegen den Verkehrs- als auch den Gewerbeldrm - wirkt (s. obiges Zitat aus
der Begriindung).

» Einordnung der festgesetzten Gebdudehohe im Hinblick auf die bauordnungsrechtlichen Vorgaben

Nach der Abstandsflachen-Regelung des § 6 der BayBO (Abs. 5) miissen in Gewerbegebieten ,,0,2
H* (das wiren bei 14,50 m ca. 2,90 m), daher ,,mindestens aber 3m‘ zu Nachbargrundstiicken ein-
gehalten werden. Damit sind bspw. auch unmittelbar angrenzende bebaute Grundstiicke gemeint,
die ein Schutzanspruch vor potenziellen Beeintrachtigungen durch zu hohe bauliche Anlagen auf-
weisen (so v.a. Lichteinfall / Verschattung etc.; s. Erlauterung in obigem Zitat aus der Begriindung).

Im vorliegenden Fall wird zum einen bereits ein Abstand der siidlichen, zur Theodor-Simoneit-
Straf3e hin orientierten Baugrenze von 7,50 m (also bereits der 2,5-fache Wert gegeniiber dem der
Landesbauordnung) festgesetzt. Zum anderen folgt dann kein bebautes Grundstiick, sondern die ca.
9 m breite StraBenverkehrsflache. Die im friihzeitigen Beteiligungsverfahren geltend gemachte
nerdriickende Wirkung® oder eine ,,monolithische Barrierewirkung gegeniiber der Wohnbebau-
ung" ist angesichts dessen sowie der o. g. Situation und der erlduterten Abstdnde nicht nachvoll-
ziehbar; eine solche Wirkung ist gegeniiber der Bestands-Bebauung zweifellos nicht gegeben.

Ende Exkurs

Die festgesetzte Gebdudehdhe sichert somit zum einen eine gute Ausnutzbarkeit fiir kiinftige Gewer-
betreibende, sodass die gemeindlichen Planungsziele einer baugesetzlich vorgegebenen (und stddtebau-
lich bzw. 6kologisch hier auch sinnvollen) Nachverdichtung sowie einer moglichst guten Ausnutzung
von vorhandenen und bereits erschlossenen Gewerbefldachen fiir die Ansiedlung weiter Betriebe - ohne
die ErschlieBung weiterer Flachen — gesichert werden kann. Zum anderen gewihrleistet die GH-
Festsetzung aber auch, wie oben bereits erldutert, eine hinreichende Riicksichtnahme hinsichtlich der
Einfligung der kiinftigen Baukdrper des Geltungsbereiches in die nihere (schutzwiirdige und diesbeziig-
lich am stirksten betroffene) Umgebung mit Gebduden vergleichbarer Hohe.

Der im friihzeitigen Beteiligungsverfahren vonseiten mehrerer betroffener Personen kritisierte Nach-
teil, dass diese neu geplante Bebauung optisch zu hoch sei bzw. fiir die benachbarte Bebauung eine
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Beeintrachtigung darstelle, ist diesem Vorteil gegeniiber — im Hinblick auf die in der Begriindung er-
lauterten (oben zitierten) Griinde — in der Gesamtabwigung geringer zu gewichten (dazu s. auch die
nachfolgenden Erlduterungen sowie die Beschlussempfehlungen dazu).

Auch die Tatsache, dass sich ein Baukdrper mit dieser Hohe entlang der gesamten Siidgrenze des
Geltungsbereiches (also auf ca. 350 m Lange) erstrecken konnte, was durchaus eine massive Auflenwir-
kung hervorrufen kann, &ndert nichts nennenswert an dieser Bewertung, zumal die Fassade Ostlich der
Wendeanlage zumindest von der Bebauung noch weiter entfernt liegt und sich ein potenziell nachteiliger
optischer Eindruck ab dann aus Sicht der siidwestlich folgenden Misch- und Wohnbebauung entspre-
chend verringert. Aulerdem ist dort, ostlich der Strafle und der betroffenen Bebauung, eine Fassaden-
begriinung vorgesehen, die zumindest eine partielle Abschirmung bewirken und selbst fiir FuBgianger
auf dem siidlich folgenden Weg (der zwischen iiber 40 m im Westen und mindestens 14 m im Osten
von der Baugrenze entfernt liegt) den befiirchteten ,,monolithischen Eindruck® mindern.

Dariiber hinaus werden gerade in diesem Bereich weitere MaBBnahmen zur optischen Abschirmung
des neuen Baukorpers in Richtung der Gebaude der Theodor-Simoneit-Stra3e gesichert (wozu bereits
vor dem 1. Verfahrensschritt umfangreiche Abstimmungen mit der Brandschutzbehorde stattgefunden
hatten, um die zu sichernden Feuerwehrumfahrten nicht auf dem Gewerbegrundstiick vorhalten zu miis-
sen). Dadurch konnen diese ndmlich nun flichendeckend zur griinordnerischen Gestaltung bzw. zur
optischen Abschirmung genutzt werden (dazu s. Kap. 7.6.2).

Ausdriicklich wird festgesetzt, dass eine beschrinkte Uberschreitung der festgesetzten GH._fiir be-
trieblich bzw. technisch notwendige Anlagen (z. B. Aufbauten zur natiirlichen Belichtung, zur Be-
oder Entliiftung, fiir Warmepumpen, fiir Aufzugs- und / oder Aufgangs- bzw. Wartungseinrichtungen,
Schornsteine o. 4.) sowie flir Antennen und sonstige Signal empfangende Anlagen um maximal 4,0 m
zuléssig ist, wenn ihre Grundflachen insgesamt 5% der Gebdudegrundfldche nicht liberschreiten.

Diese Begrenzung der Uberschreitung derartiger Anlagen hinsichtlich ihres Grundflichen-Anteils und
ihrer Hohe dient einerseits der Wahrung eines nicht durch weithin sichtbare technische Elemente ver-
fremdeten Siedlungsbildes und er6ffnet andererseits dem Bauverantwortlichen dennoch die Moglichkeit
der Errichtung derartiger funktional bedingter (und regemafig notwendiger) Anlagen.

Exkurs zu den Auswirkungen dieser Option auf die Umgebung:

Auch diese Festsetzung war im frithzeitigen Beteiligungsverfahren vonseiten mehrerer Personen kri-
tisiert worden. Die dabei u. a. vorgetragene Annahme, dass damit kiinftig ,,eine Gesamthéhe von 18 m
ermoglicht* wiirde, wurde allerdings von den Gremien als unangemessen zuriickgewiesen, da derartige
punktuelle Aufbauten einen ganz andere (deutlich geringere) AuBBenwirkung haben als eine geschlos-
sene Gebaudefassade.

» Um den privaten Belangen aber dennoch entgegenzukommen, wurde beschlossen, in Ziffer 1.2.2.1
des Satzungstextes zum einen hinter der dort zur Uberschreitung der Gebaudehohe durch Aufbau-
ten getroffenen (oben aufgefiihrten) Festsetzung den folgenden Satz zu ergédnzen

»In Verbindung mit § 81 Abs. 1 Nr. I sowie Abs. 2 BayBO wird festgesetzt, dass derartige Anlagen,
die iiber die Gebdudehohe hinausragen, einen Mindestabstand von 20 m zu den siidlichen Gebdiu-
dekanten einhalten miissen. Dies gilt fiir alle Baukérper auf Hohe der Theodor-Simoneit-Strafie und
bis zu 30 m iiber deren Ostliches Ende (ab ostlicher Grenze der Wendeanlage) hinaus .
Damit ist gewéhrleistet, dass diese Anlagen aus dem Nahbereich so gut wie gar nicht mehr (allenfalls
noch aus den obersten Geschossen der vergleichbar hohen Gebdude der Theodor-Simoneit-Strafle)
wahrgenommen werden konnen.

» Zum anderen wurde infolge der Stellungnahmen im ersten Anhoérverfahren beschlossen, aus der
Liste der Anlagen, welche die GH gemiB der dieser Ziffer 1.2.2.1 des Satzungstextes beschrénkt
iiberschreiten diirfen (s. o..), die im Vorentwurf noch enthaltenen Werbeanlagen ganz zu streichen.
Diese diirfen somit nicht tiber die Gebdudehdhe hinausragen.
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» AuBerdem wurde in Ziffer 2.2.2 der textlichen Festsetzungen des Satzungstextes (zur Zuldssigkeit
von Solaranlagen) ergéinzt, dass auf Hohe der Theodor-Simoneit-StrafSe und nach Osten noch wei-
tere 10 m iiber die Grenze der Wendeanlage hinaus Solaranlagen mindestens 5 m von der siidlichen
Gebdudekante zuriickbleiben missen (die Vorgaben zur PV-Pflicht in Bayern kénnen damit den-
noch erfiillt werden).

» Dariiber hinaus war bereits im Vorentwurf — vor allem aus Griinden des Schallschutzes (in Ziffer

1.9.1.1 des Satzungstextes) - eine textliche Festsetzung getroffen worden, wonach ,,Schall emittie-
rende technische Aggregate, Liiftungs- oder sonstige haustechnische Anlagen auf Ddchern von Ge-
bduden (...) in einem Abstand von mindestens 30 m von der siidlichen, zur Theodor-Simoneit-
StrafSe hin orientierten Dach- bzw. Gebdudekante zu orientieren sind (Hervorhebung nur hier).
Dies gilt ausdriicklich fiir kiinftige Baukorper im Nahbereich der Theodor-Simoneit-Stralie (nord-
lich von ihr und sogar bis 30 m iiber deren &stliches Ende hinaus).
Somit wiirde bereits ein betrdchtlicher Teil der aufgelisteten Anlagen, welche die GH tiberschreiten
diirfen, im Falle der Einhaltung dieses Abstandes von den Anwesen der Theodor-Simoneit-Stralie
nicht oder allenfalls kaum sichtbar sein, zumindest aber — auch infolge ihrer beschrankten Hohe
und Grundfléchen - keine nennenswert beeintrachtigende optische Auflenwirkung entfachen.

Allerdings gibt es dazu in derselben Ziffer des Satzungstextes bisher eine erginzende Festsetzung,
die aus dem schalltechnischen Gutachten iibernommen ist und den Bauverantwortlichen noch
Spielrdume belasst (,,Alternativ kann der Nachweis der immissionsschutzrechtlichen Vertréglich-
keit derartiger Anlagen auch durch andere Mafinahmen (Einhausung dieser Anlagen o.d.) erbracht
und im Baugenehmigungsverfahren nachgewiesen werden), sodass aber die oben genannten Vor-
teile fiir die Aulenwirkung nicht in allen Fallen gesichert sind.

Daher wurde beschlossen, hinter der vorstehend zitierten textlichen Festsetzung den folgenden Satz
zu erginzen, der dies kiinftig sicher gewéhrleistet:

,,Dabei sind aber die Vorgaben zu Mindestabstinden von technisch notwendigen Anlagen, die
tiber die Gebdudehohe hinausragen, zu den Gebdudekanten in Ziffer 1.2.2.1 des Satzungstextes
einzuhalten .

Ende Exkurs

Mit diesen Festsetzungen wird die stddtebauliche bzw. ortsbildédsthetische Vertrdglichkeit der zulas-
sigen Dachaufbauten in hinreichendem Mafe gesichert, ohne diese (betrieblich oder funktional sinnvol-
len bzw. notwendigen) Anlagen fiir die gewerbliche Nutzung unverhéltnismafBig zu beschranken.

7.3 Uberbaubare Grundstiicksfliiche, Fliichen fiir Nebenanlagen, Stellpliitze
und Garagen

e Uberbaubare Grundstiicksflichen / Baugrenzen

Die iiberbaubaren Grundstiicksflichen werden durch die Festsetzung von Baugrenzen gemif3 § 23
Abs. 3 BauNVO bestimmt.

Die Begrenzung der Baukorper auf die definierten Bereiche wird hiermit gesichert. Die aufgrund der
Gebdudehohen sinnvollen Abstéinde zur vorhandenen Bebauung, als auch die stéddtebauliche Gliederung
des Areals konnen durch die festgesetzten Baugrenzen erreicht werden.

Um zur Alzenauer Stral3e hin den Eindruck einer linearen und daher allzu monoton massiv wirkenden
Fassade auf bis zu ca. 350 m Linge zu vermeiden, wird diese Nordgrenze des Baufensters durch drei
Versatz-Elemente strukturiert. Dies stellt keine nennenswerte Einschrankung der Nutzungsoptionen dar
(und wird bspw. bei der bereits angedachten Planung des ErschlieBungstriagers beriicksichtigt).

An der stidlichen Baugrenze gibt es nur einen solchen Versatz. Auf eine weitere Vorgabe von Ver-
spriilngen wird dort verzichtet, um zum einen auf der bereits erschlossenen (und stark vorbelasteten)
Gewerbefliache eine moglichst gute Ausnutzung der verfiigbaren Fldche ermdglichen zu kénnen (Stich-
wort Nachverdichtung etc; dazu s. Kap. 1). Zum anderen werden im Siiden bereits groBere Flachen fiir
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Biotoperhaltungs- und Ausgleichsmalinahmen geschaffen, welche diese Ausnutzbarkeit bereits stark
einschranken. Dafiir wird aber eine sehr dichte und effektive Eingriinung im Nahbereich der bestehen-
den (und am stérksten potenziell betroffenen) Bebauung entlang der Theodor-Simoneit-Stralie sowie
eine Fassadenbegriinung fiir die dstlich davon liegenden siidlichen Baugrenzen festgesetzt, welche die
oben genannten nachteilige Auswirkung in den AuBlenbereich mindern.

Zu den westlichen und 6stlichen Grenzen hin werden je 10 m breite Abstdnde der Baugrenzen ge-
sichert, um hier noch die Eingriinungsmafinahmen und lokalklimatisch wirksame Schneisen auf den
gemdll GRZ ohnehin freizuhalten Flachenanteilen zu sichern.

Im Siiden erhoht sich der Abstand der nicht iiberbaubaren Flachen, da hier (teilweise auf einer bisher
iiberbauten und somit zu entsiegelnden) Flache Ausgleichsmainahmen und eine wirksame Eingriinung
zur Kulturlandschaft hin gesichert werden sollen (dazu s. Erlauterungen in den Kap. 7.5 bis 7.7).

e Flichen fiir Nebenanlagen, Stellplitze und Garagen

Es wird - zur Wahrung moglichst grofer Spielrdume - festgesetzt, dass Nebenanlagen im Sinne des
§ 14 BauNVO, Stellplitze und Garagen im Sinne des § 12 BauNVO mit ihren Zufahrten sowie bauliche
Anlagen, soweit sie nach Bayerischer Bauordnung (BayBO) in den Abstandsflachen zuléssig sind oder
zugelassen werden konnen, gemall § 23 Abs. 5 BauNVO innerhalb und au3erhalb der Baugrenzen zu-
lassig sin, sofern dem keine sonstigen Festsetzungen oder nachbarrechtlichen Vorgaben entgegenstehen.

Ebenfalls ausdriicklich zuléssig sind hier bauliche Anlagen der untergeordneten technischen, bzw. der
Sicherheits- oder ErschlieSungs-Infrastruktur, obwohl diese ggf. als Hauptanlage gelten. Hierdurch sol-
len die recht groflen nicht liberbaubaren Flachen flaichensparend genutzt werden kdnnen, zumal diese
kleineren Gebdudekorper (wie bspw. insbesondere Trafostationen, Sprinklerzentralen oder —tanks o. 4.)
keinen wesentlichen optischen Einfluss auf die nachbarlichen Fléchen besitzen.

7.4  Verkehrsflichen, Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung, Flichen fiir
den Anschluss anderer Flichen an die Verkehrsflichen

Es werden Bereiche von Ein- und Ausfahrten definiert, um die Verkehrsbewegungen zu kanalisieren,
von dem benachbarten Wohnquartier fortzuleiten und um die Verkehrssicherheit zu erhéhen.

Deshalb wurden Bereiche ohne Ein- und Ausfahrten zwischen dem Gewerbegebiet und den jeweils
nordlich (Industriestralle) und westlich (Strale "Zur Sandmiihle’) angrenzenden 6ffentlichen Stra3en-
abschnitten, sowie in der Theodor-Simoneit-Straf3e festgesetzt. Lediglich fiir Rettungs- bzw. Feuerwehr-
fahrzeuge sind Ausnahmen an geeigneten Stellen zuldssig.

(Dazu sei an dieser Stelle auf die ausfiihrlicheren Erlduterungen in Kap. 6.3., Unterpunkt ,, Zufahrts-
bereich / Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt* verwiesen).

7.5  Fliachen oder Mafinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

Es werden gemdl § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB verschiedene Flachen oder Maflnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft festgesetzt.

7.5.1 Wasserdurchliissige Befestigung von Beléigen

Es wird verbindlich vorgegeben, dass die Bodenversiegelung durch undurchliassige Deckschichten
(Asphalt, Pflaster und Platten mit geringem Fugenanteil etc.) auf ein Mindestmal} zu beschranken und
daher Kfz.-Stellplitze, fuBldufige Wege sowie Trassen fiir Feuerwehrumfahrten und -aufstellplitze
(nicht jedoch Stell- und Andienungsflachen fiir gewerbliche Schwerfahrzeuge) mit wasserdurchlédssigen
Beldagen auf versickerungsfahigem Unterbau auszubilden sind, soweit dem keine wasserrechtlichen oder
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sonstigen Offentlich-rechtlichen Belange entgegenstehen. Geeignet sind z. B. Rasengittersteine, weitfu-
gig verlegtes Pflaster (Fugenbreite > 2 cm), dranfdhige Pflastersteine, wassergebundene Decken oder
Schotterrasen.

Dies dient der Minimierung der Vollversiegelung und somit der Minderung der vermeidbaren Beein-
trachtigungen des Boden- und Wasserhaushaltes. Dies ist mit relativ geringem und im Hinblick auf die
positiven Auswirkungen vertretbaren Aufwand fiir die Bauverantwortlichen umsetzbar.

7.5.2 Artenschutzrechtlich begriindete Malinahmen

Zur Gewihrleistung der artenschutzrechtlichen Erfordernisse (die sich aus dem Artenschutzrecht-
lichen Fachbeitrag - FIBEG 2026; ist Anlage zur vorliegenden Begriindung - ergeben, und die nicht der
bauleitplanerischen Abwégung zuginglich sind), werden — iiber vertraglich zu regelnde MaBBnahmen
hinaus (dazu s. u.) — mehrere artenschutzrechtlich begriindete Mafinahmen in den Satzungstext eingear-
beitet, zum einen liber textliche Festsetzungen planungsrechtlich gesichert werden (dazu s. Kap. 7.5.2.1
und 7.5.2.2), zum anderen in Form von Hinweisen und Empfehlungen (in Abschnitt IV. des Sat-
zungstextes, Ziffer 13), die im Sinne des § 1a Abs. 3 S. 4 BauGB vertraglich geregelt werden (dazu s.
unten, Kap. 7.5.2.3, Buchstaben a) bis d)).

7.5.2.1 Verlagerung bzw. Neuanlage von Sandmagerrasen-Biotopen (Ausgleichsflichen / CEF-

Mafnahmen)

Da im Plangebiet Flachen mit den im Gemeindegebiet sehr weit verbreiteten, gemél § 30 BNatSchG
pauschal geschiitzten Sandmagerrasen-Bestdnden vorkommen, sind zu ihrer Sicherung zeitlich vorge-
zogene Ausgleichs-MaBinahmen zur Sicherung der kontinuierlichen dkologischen Funktionalitit - sog.
CEF-MaBnahmen (continuous ecological functionality-measures, iibersetzt etwa Maffnahmen fiir die
dauerhafte okologische Funktion) im Sinne des § 44 Abs. 5 BNatSchG - durchzufiihren

Die vier in Abb. 11 des o. g. Artenschutzrechtlichen Fachbeitrages (dort S. 42) entsprechend markier-
ten Teilbereiche mit den vorhandenen Sandmagerrasen-Bestéinden sind — eine Ausnahmegenehmigung
im Sinne des § 30 Abs. 3 BNatSchG vorausgesetzt - vor Beginn von baulichen Maflnahmen auszuglei-
chen (soweit sie nicht geméf § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB zum Erhalt festgesetzt werden; dazu s. Kap.
7.7).

Dazu werden im Geltungsbereich geeignete Flachen entsprechend zu diesem Zweck als Flachen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft gemaf3 § 9 (1) Nr. 20 BauGB
gesichert.

Auf den drei im Bebauungsplan entsprechend festgesetzten Flachen am Nordostrand, am Siidwestrand
sowie am Siidrand des Geltungsbereiches (Flachen A1 bis A3 in der Karte G3 des Griinordnungsplanes;
TOPOVERDE LANDSCHAFTSARCHITEKTUR 2026a; s. Anhang A) sind — gleichwohl eben erst auf Grund-
lage des Vorliegens einer artenschutzrechtlichen Ausnahmegenechmigung - gemaf der detaillierten Mal-
nahmenbeschreibung in Kapitel 8.7.3f. des o. g. Artenschutzrechtlichen Fachbeitrages - Sandmager-
rasen-Biotope herzustellen.

(Die grundsétzliche Vorgehensweise ist bereits mit der Unteren Naturschutzbehdrde vorabge-
stimmt; es bedarf allerdings noch der abschlieBenden differenzierten Fachplanung zur Beurteilung,
ob diese Genehmigung erteilt werden kann. Diese Genehmigung muss vor Satzungsbeschluss vor-
liegen.

Auf diesen Flachen sind zunidchst geeignete Bodenverhédltnisse (Néhrstoffarmut, Sandsubstrat im
Oberboden, Trockenheit) herzustellen, idealerweise durch ein fachgerechtes Verschieben des Oberbo-
dens (in einer Méchtigkeit von ca. 30 cm) von den Bereichen mit vorhandenen Sandmagerrasen-Bestan-
den (s. 0.) auf die neuen Flidchen. Eine Zwischenlagerung der Boden auf anderen Fléchen ist moglich.

Zur Erhohung der biotopspezifischen Wertigkeit sowie als Ansiedlungsmoglichkeit fiir Reptilien, In-
sekten und andere Tiere sind auf jeder der neuen Sandmagerrasen-Flachen mindestens fiinf Bruchstein-
mauern mit einer Mindestlédnge von je 5,0 Metern und einer Hohe von mindestens 1,0 Meter im Gebiet
oder am Rand der Flachen herzustellen.
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Die zeichnerisch festgesetzten Baume (diese jeweils in lockerem Stand, bei Gewihrleistung einer hin-
reichenden Besonnung etc.) auf den beiden entsprechenden Fldchen am Nordost- und am Siidwestrand
sind aus der Tabelle 1.1.2 der Pflanzenliste des Satzungstextes auszuwéhlen.

Die Fldchen sind gemif den Vorgaben des o. g. Artenschutzrechtlichen Fachbeitrages zu pflegen bzw.
zu unterhalten, und es ist ein mindestens 5-jahriges Monitoring einzurichten. (Diese Vorgaben sowie
die weiteren, dem Kap. 8.7.3f. des Artenschutzrechtlichen Fachbeitrages dazu entnommenen Hinweise
werden vertraglich gesichert; dazu s. Abschnitt IV. des vorliegenden Satzungstextes, Ziffer 13f.).

Zur Wahrung von Spielrdumen zur funktional sinnvollen Anordnung von baulichen Anlagen der un-
tergeordneten technischen oder ErschlieBungs-Infrastruktur (so insbesondere Sprinklertank, Trafo und
Sprinklerzentrale o. 4.) wird festgesetzt, dass in der gemif3 § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB festgesetzten Teil-
flaiche am Nordostrand des Geltungsbereiches sind derartige Anlagen in einem Umfang von insgesamt
maximal 200 qm zuldssig sind. (Die dafiir seitens der vorgesehenen ErschlieBungstrigerin aktuell
konkret geplanten Standorte sind bereits — gleichwohl in grober, unverbindlicher Darstellung — aus dem
Plan G3 des Griinordnungsplanes (TOPOVERDE 2026a) ersichtlich).

7.5.2.2 MabBnahmen zum Vogelschutz an Fassaden und Fenstern

Zum Schutz vor Kollisionen von Vdgeln mit transparenten und / oder spiegelnden Elementen von
Fassaden und Fenstern etc. sollte auf groBflichige Glas-Elemente moglichst verzichtet werden. Sofern
doch Glas-Elemente mit einer zusammenhédngenden Flache von 5 qm oder mehr verwendet werden, so
werden die folgenden Mafinahmen verbindlich festgesetzt:

- Verwendung von entspiegeltem, moglichst reflexionsarmem Glas (AuBenreflexionsgrad max.

15 %);

- Verwendung von geripptem, geriffeltem, mattierten, sandgestrahlten, eingefarbtem und / oder be-
drucktem Glas (Punktraster, Bedeckung mindestens 25 %) bzw. Milch-Glas, Drahtglas, Gussglas
0.4,

- Verwendung fester vorgelagerter Konstruktionen wie z. B. Rankgitter-Begriinungen oder ,,Brise
Soleil“ (feststehender Sonnenschutz);

- Anbringen von Klebestreifen (aulen und senkrecht anzubringen, mindestens 2 cm breit, Abstand
maximal 10 cm untereinander, alternativ: Streifen nur 1 ¢cm breit, dann Abstand untereinander ma-
ximal 5 cm).

Ergédnzend, aber nicht als einzige Mallnahme, kénnen auch Markierungen durch Filzstifte mit UV-
Licht absorbierender Losung (,,.birdpen* 0. 4.) aufgebracht werden (diese sind aber nach jeder Reinigung
zu erneuern). Ausdriicklich wird im Satzungstext auch darauf hingewiesen, dass das Aufkleben von
Greifvogel-Silhouetten o. . allenfalls in unverhdltnismafig dichter Anordnung (welche die Funktion
einer Glasfassade konterkariert) einen gewissen Schutz fiir Vogel bietet, und dass daher darauf zu ver-
zichten ist.

Mit diesen Auflagen kann mit vertretbarem und zumutbarem Aufwand dem Vogelschutz in hohem
MaBe Rechnung getragen werden.

7.5.2.3 Sonstige artenschutzrechtlich begriindete MaBBnahmen

Da fiir mehrere weitere artenschutzrechtlich begriindete und zwingend erforderliche Maflnahmen die
Rechtsgrundlage fiir die planungsrechtliche Sicherung durch entsprechende textliche Festsetzungen
fehlt, sind zu deren Sicherung u. a. vertragliche Regelungen im Sinne des § 1a Abs. 3 S. 4 BauGB vor-
zunehmen.

Die notwendigen Maflnahmen werden in den ,,Hinweisen und Empfehlungen* unter Nr. 13 in Ab-
schnitt IV. des Satzungstextes aufgefiihrt; sie werden nachfolgend nur zusammenfassend dargelegt
(ndhere Ausfiihrungen s. Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag).
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Grundsitzlich ist die Umsetzung samtlicher CEF- und sonstiger artenschutzrechtlich begriindeter
MafBnahmen zur Sicherstellung der Funktionalitit durch eine fachkundige Person zu begleiten (Skolo-
gische Baubegleitung ,,OBB®).

a) Pflege, Unterhaltung und Monitoring der Sandmagerrasen (CEF-Mainahme)

Zur langfristigen Sicherung der in Kap. 7.5.2.1 erlduterten Sandmagerrasenbestéinde sind die dazu
im Bebauungsplan gemaf § 9 (1) Nr. 20 BauGB festgesetzten Fldchen geméf den Vorgaben in den
Kap. 8.7.3.1 und 8.7.3.2 des o. g. Artenschutzrechtlichen Fachbeitrages zu pflegen bzw. zu unter-
halten, und es ist dazu ein mindestens 5-jdhriges Monitoring einzurichten.

(Zu néiiheren Erlduterungen und Begriindungen sei auf die genannten Passagen im Artenschutz-
rechtlichen Fachbeitrag verwiesen).

Diese Vorgaben sowie die weiteren, dem Kap. 8.7.3f. des Artenschutzrechtlichen Fachbeitrages
(FIBEG 2026, s. Anlage) dazu entnommenen Hinweise sind im Sinne des § 1a Abs. 3 S. 4 BauGB
vertraglich zu sichern.

In dem dazu erforderlichen Vertrag zwischen der Gemeinde Kahl am Main und der Kreisverwal-
tung (Untere Naturschutzbehorde beim Landratsamt Aschaffenburg) ist grundsétzlich eine
okologische Baubegleitung festzuschreiben, welche auch die Einhaltung der artenschutzrechtlichen
Standards gewahrleistet. Diese vertraglichen Regelungen sind bereits vor dem Satzungsbeschluss
abzuschlieBen..

b) Umsiedlung des Maulwurfs (CEF-Mallnahme)

Sobald der in Abb. 22 des Artenschutzrechtlichen Fachbeitrages (FIBEG 2026, S. 73) gekennzeich-
nete Bereich mit Maulwurfsvorkommen auf den bestehenden Freiflichen im Norden und Nordwes-
ten des Grundstiicks sowie auf einer der zentralen Wiesenfldchen von Erdarbeiten oder einer bau-
lichen Maflnahme betroffen ist, sind die dort vorkommenden Individuen (nach der Einholung einer
artenschutzrechtlichen Ausnahmegenehmigung) in ein sicheres und geeignetes Gebiet umzusie-
deln.

(Zu ndheren Erlduterungen und Begriindungen sei auch hier auf die genannte Passage im
Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag verwiesen).

Diese MaBinahme wird ebenfalls iiber die oben unter a) genannte vertragliche Regelung gesichert.

Kompensation von entfallenden Fledermaus-Quartieren und Vogel-Niststéitten

Der Verlust der Fortpflanzungs- und Ruhestitten ist geméfl den Angaben des o. g. Artenschutz-
rechtlichen Fachbeitrages (dort Kap. 8.6 und 8.7) auszugleichen.

(Zu ndiheren Erlduterungen und Begriindungen sei auch hier auf die genannte Passage im
Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag verwiesen, nachfolgend erfolgt im Wesentlichen lediglich
eine Wiedergabe der Hinweise aus dem Satzungstext).

= Ersatz von Nistkédsten fir Flederméuse im Falle gestaffelter Bauabschnitte

Vor Beginn der Brutperiode sind als CEF-Mafinahmen zunichst alle Nester und Fleder-
mausquartiere im betroffenen Bereich (Gebaude und Baume) durch geeignete Nistkdsten
im Verhéltnis 1:2 fiir Vogel und 1:3 fiir Fledermiuse an den Bestandsgebduden, die ggf.
zunéchst (in einem 1. Bauabschnitt) noch erhalten werden, zu ersetzen.

= Nachfolgende Kompensation von entfallenden Fledermaus-Quartieren und Vogel-Niststat-
ten
Als Kompensationsmafinahme (gleichzeitig ebenfalls CEF-MaBnahme) sind im Rahmen
der Neubauten (also im Falle einer Neugestaltung in einem Bauabschnitt oder aber in einem
2. und weiteren Bauabschnitten) dann entsprechend die Nistkdsten und Fledermausquar-
tiere (im Verhéltnis 1:2 fiir Vogel und 1:3 fiir Flederméduse) an den neu errichteten Gebau-
deteilen zu erstellen.

Aufgrund des Wegfalls von Niststdtten miissen, gemall den Erlduterungen in Kap. 8.7 des
Artenschutzrechtlichen Fachbeitrages, die folgenden Ersatz-MaBnahmen fiir entfallende
Niststétten fiir Vogel und Federméuse gesichert werden (CEF-Mafinahmen):
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- Aufhingen von 4 geeigneten Késten fir Meisen an grof3e Baume in der Umgebung

- Aufhédngen von 20 geeignete Késten flir Halbh6hlenbriiter an Fassaden von Gebauden
(fiir Hausrotschwinze)

- Authingen von 12 geeignete Késten fiir Hohlenbriiter an Fassaden von Gebéuden (fiir
Haussperlinge).

- Herstellung von 12 kiinstliche Zwergfledermaus-Quartieren an geeigneten Fassaden
von Gebduden.

Diese MaBnahmen werden ebenfalls iliber die oben unter a) genannte vertragliche Regelung
gesichert.

d) Einhaltung von Fristen fiir Eingriffe zur Sicherung artenschutzrechtlicher Erfordernisse

Die darliber hinaus in die Hinweise und Empfehlungen im Satzungstext aufgenommenen Fristen etc.
sind ebenfalls dem Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag oder dem Griinordnungsplan entnommen (und
werden dort ndher erldutert).

Dies stellt aber liberwiegend nur eine Zusammenfassung bzw. eine Wiedergabe von ohnehin bundes-
oder landesnaturschutzgesetzlichen Vorgaben dar, die - sei es bei Rodungen, sei es beim Abriss / Riick-
bau von Gebéduden - ohnehin einzuhalten sind.

7.5.3 Umweltfreundliche Beleuchtung

Die in Verbindung mit § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB zur Beleuchtung getroffenen Festsetzungen, dass

- flir Mastleuchten nur (moglichst warmweil} bis neutralweif3 getonte) LED-Lampen (mit moglichst
geringem Blauanteil im Spektrum zwischen 2.000 bis 3.000 Kelvin Farbtemperatur) zuldssig sind,
sofern dem keine technischen Regeln entgegenstehen,

- dass Abstrahlungen in nicht notwendig auszuleuchtende Bereiche oder in den Himmel zu vermei-
den sind, und

- Lampen und Leuchten diirfen somit nur von oben nach unten oder in auszuleuchtende Berei—che
zur Seite hin strahlen.

- Kugelleuchten o. 4. sind somit — mit Ausnahme von Pollerleuchten oder vergleichbare Leuch—ten,
die in Hoéhen von maximal 1,20 m platziert sind und der funktional notwendigen Aus—leuchtung
dienen, nicht zuldssig.

- dass die Beleuchtungsdauer und die Lichtstirke auf das gestalterisch und funktional Notwendige
zu beschrinken sind,

werden vor allem aus immissionsschutzrechtlichen sowie aus tierékologischen und aus landschafts-
asthetischen Griinden getroffen.

Die genannten Beleuchtungsmedien sollen zum einen aufgrund ihrer hoheren Umweltvertraglichkeit
gegeniiber der nachtaktiven Fauna verwendet werden. Diese Beleuchtungskorper besitzen aufgrund der
fehlenden UV-Abstrahlung, der geringen Lichtemission im blauen Spektralbereich, des geringen Streu-
lichtanteils und der (verglichen mit herkdmmlichen Lampen) unbedeutenden Warmeentwicklung ein
besonders niedriges Anlockungs- und Gefdhrdungspotenzial fiir nachtaktive Insekten.

SchlieBlich weisen LED-Lampen bekanntlich 6konomische Vorteile gegeniiber herkdmmlichen
Leuchtkorpern auf (lange Lebensdauer und hohe Lichtausbeute).

Eine Ausnahme wird fiir Pollerleuchten oder vergleichbare Leuchten zugelassen, die in Héhen von
maximal 1,20 m platziert werden und der funktional notwendigen Ausleuchtung dienen, zumal diese in
der Regel die o.g. Nachteile nicht aufweisen.

Infolge kritischer Einwendungen vonseiten potenziell von Lichtimmissionen betroffener Personen im
frithzeitigen Beteiligungsverfahren wurde vor der Offenlage beschlossen, dass die genannten Vorgaben
sinngemdl ,,auch fiir Leuchten* [gelten], ,,die an den Gebdudefassaden angebracht sind und der Aus-
leuchtung der gebdudenahen Aufienbereiche dienen’. Zuvor hatte die Festsetzung noch nicht fiir an den
Fassaden angebrachte Leuchten gegolten. Damit wurde ein Kompromiss zwischen den berechtigten pri-
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vaten und den Belangen der kiinftigen Gewerbetreibenden gesichert, wobei eben auch zu beriicksichti-
gen ist, dass ein Mindestmall an Auflenbeleuchtung in der Regel auch aus betrieblich und baurechtlich
begriindeten Sicherheitsaspekten erforderlich ist und Gewerbetreibenden daher zugestanden werden
muss.

7.5.4 Externe Kompensation / Abbuchung von einem Okokonto

Gemal der Eingriffs-/Ausgleichs-Bilanzierung im oben genannten Griinordnungsplan sowie den Vor-
gaben des Umweltberichts (s. Anhidnge A und B) kann die umwelt- bzw. naturschutzfachliche Kompen-
sation nicht vollstindig im Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanung erbracht werden.
Daher werden zur Erzielung des vollstindigen umwelt- bzw. naturschutzfachlichen Ausgleichs MaB3-
nahmen auf externen Flachen erforderlich.

Dazu wird auf ein externes Okokonto zuriickgegriffen, iiber das die gemif der Bilanzierung noch
fehlenden 3.391 Wertpunkte abgegolten werden.

Es handelt sich um eine Flache, die bereits vor ca. 7 Jahren in Abstimmung mit der Unteren Natur-
schutzbehorde dkologisch aufgewertet wurde (eine Teilfldche des Flurstiicks Nr. 24337/0 in der Gemar-
kung Groflostheim), sodass fiir die vorliegende Bebauungsplanung auch keine Flachen aus der landwirt-
schaftlichen Nutzung genommen werden miissen.

Die Abbuchung der ermittelten Fliche bzw. Wertpunkte von diesem Okokonto wird bei der Unteren
Naturschutzbehdrde beantragt.

Erst mit der vor Fassung des Satzungsbeschlusses vorliegenden Ausbuchungsbestitigung durch die
Fachbehorde gilt die Eingriffsregelung als gewahrt.

7.6  Sonstige Anpflanzungen

Mehrere textliche und zeichnerische Festsetzungen zu Anpflanzungen von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen geméall § 9 (1) Nr. 25a BauGB sollen dazu beitragen, dass - trotz des Zieles
der Nachverdichtung dieses vorbelasteten Innenbereiches -- ein mdglichst hoher Durch- bzw. insbeson-
dere Eingriinungsgrad erzielt wird.

Damit sollen die bekannten daraus resultierenden lokalklimatischen, biologischen und ortsbildésthe-
tischen Gunstwirkungen erzielt werden, welche nicht nur den kiinftigen Nutzern, sondern auch weiteren
Teilen der umgebenden Bestands-Bebauung zugutekommt.

7.6.1 Anpflanzung von EinzelbAumen

Die festgesetzten Einzelbaumpflanzungen sollen, ergdnzend zu den iibrigen Begriinungsfestsetzun-
gen, zur Belebung und Eingriinung des Gewerbegebietes beitragen. Aulerdem besitzen diese Pflanzun-
gen nachweislich klimatische Gunstwirkungen.

GemaiB den aus der Karte G3 des Griinordnungsplanes iibertragenen Vorgaben sind an den im Bebau-
ungsplan nach § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB festgesetzten Standorten Laubbédume aus der Tabelle 1.1.1 der
Pflanzenliste in Abschnitt V. des Satzungstextes in der dort vorgegebenen Mindestqualitdten zu pflanzen
und dauerhaft zu unterhalten. Zur Wahrung angemessener Spielrdume kdnnen die im Plan zeichnerisch
festgelegten Baumstandorte den Bediirfnissen der ErschlieBungsplanung angepasst werden, wobei die
Anzahl der Biume nicht unterschritten werden darf.

In den Textfestsetzungen werden dazu bereits hinreichende Vorgaben (so z. B. zum ausreichenden
Wurzelraum, zur Sicherung im Randbereich von befahrbaren Flachen etc.) fiir die Sicherung der ge-
wiinschten langfristigen Wirkung dieser Pflanzungen getroffen.
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7.6.2 Gestaltung der Flichen fiir Randeingriinungen am Nord- und am Siidwestrand des
Geltungsbereiches

Zur weitestmoglichen Abschirmung des Gewerbegebietes in Richtung des noérdlich (Industriestral3e,
Alzenauer Stral3e etc.) sowie insbesondere des siidwestlich (v. a. Theodor-Simoneit-Stra3e) angrenzen-
den 6ffentlichen Raumes ist in den im Bebauungsplan nach § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB festgesetzten
Flachen am Nord- und am Siidwestrand des Geltungsbereiches jeweils eine Randeingriinung in Form
von Bdumen mit dazwischen gepflanzten Strauchern mit Arten aus den Tabellen 1.1.1 und 1.2 der Pflan-
zenliste in Abschnitt V. des Satzungstextes in den dort vorgegebenen Mindestqualitdten herzustellen.

Wihrend auf der Pflanzfliche am Siidwestrand des Plangebietes eine die kiinftigen Baukorper ab-
schirmende Wirkung zentrales Ziel der Pflanzung ist, um insbesondere mogliche Beeintrachtigungen
fiir die bestehenden Wohnungen in der Theodor-Simoneit-Stra3e zu minimieren (dazu siehe auch aus-
fiihrliche Erlduterungen in dem Exkurs in Kap. 6.2, zum Unterpunkt ,,Gebdudehohe*), kann entlang der
Industriestrale im Norden eine etwas lockerere Pflanzung vorgenommen werden, um auch hier den
(iberwiegend trocken-warm geprégten) Ruderalfluren im Unterwuchs hinreichend Raum zu gewahren,
die in diesem Streifen abschnittsweise bereits groflachig zum Erhalt festgesetzt werden. Auch hier ist
aber eine wirksamere Eingriinung der kiinftigen Gewerbebauten das Ziel, die bisher fiir das "Kopp-
Areal” fast gar nicht gewéhrleistet ist.

Diesen Zielen dient auch die Erhaltungsbindung fiir bereits vorhandene Einzelbdume, von denen 14
vitale Exemplare in dem geplanten Pflanzstreifen am Stidwestrand und 7 in der Fliche am Nordrand
gemdl § 9 Abs. 1 Nr.25b BauGB gesichert und in die neuen Pflanzungen bzw. die Ruderalflichen
integriert werden (dazu s. Kap. 7.7).

Gemil den im Bebauungsplan textlich festgesetzten (aus dem Griinordnungsplan iibernommenen)
Vorgaben sind fiir die Ausgestaltung dieser beiden Randbereiche mehrere Kriterien zu erfiillen, die in
den Textfestsetzungen vorgegeben werden.

- So sind fiir die Pflanzung am Siidwestrand Arten mit einer Endwuchshéhe von mindestens 15 m
auszuwdhlen, um hier mittelfristig (auch durch die festgesetzte hohe Mindestpflanzqualitit) eine
groBtmogliche Abschirmung zu sichern. In der Pflanzfliche am Nordrand hingegen reichen Arten
mit einer Mindestendwuchshdhe von 12 m aus.

- Auch fiir diese Baumpflanzungen werden (wie im vorigen Unterkapitel erldutert) angemessene
Spielrdume fiir die genauen Standorte erdffnet, jedoch ohne dass die Anzahl der Biume unterschrit-
ten werden darf und ohne das Ziel der moglichst abschirmenden Wirkung zu gefahrden.

- Zwischen den bzw. in Randbereichen der neu zu pflanzenden und den zu erhaltenden Bdumen sind
Straucher (gruppenweise, mit einer Pflanzdichte von 1 Strauch pro ca. 1,5 gqm zu pflanzen), um
eine moglichst dichte Eingriinung zu gewéhrleisten.

- Abgingige Geholze sind gleichwertig zu ersetzen.

- Auf den nachbarrechtlich oder funktional begriindeten Abstandsflichen zu angrenzenden Flachen
hin sowie in den Zwischenrdumen der Gehdlzpflanzungen sind ruderale Sdume herzustellen und
dauerhaft zu entwickeln. Zur Ansaat ist artenreiches Saatgut fiir trocken-magere Standorte mit ei-
nem Kriuteranteil von mindestens 50 % zu verwenden. Diese Fldchen sind dauerhaft mindestens 1
x jéhrlich zu méhen (mit Abfuhr des Mihgutes). Der Einsatz von Bioziden sowie jegliche Diingung
sind in diesen Bereichen unzulissig.

- Vor der Pflanzung sind diese nach § 9 (1) Nr. 25a BauGB festgesetzten Flachen so zu modellieren,
dass anfallendes Oberfldchenwasser darin zuriickgehalten und versickert werden kann. Ziel dieser
Modellierung ist zum einen eine verbesserte Bewédsserung der Pflanzen (insbesondere in Trocken-
zeiten) und zum anderen eine erhohte Riickhaltung (einschlieBlich Versickerung und Verdunstung)
des anfallenden Oberfldchenwassers im Gebiet.

Dazu sind diese Flachen vor der fachgerechten Bepflanzung als mindestens 20 cm und hochstens
25 cm tiefe Mulden mit flachen Boschungsneigungen (max. 1:3) zu profilieren. Bei der konkreten
Ausgestaltung der Mulden sind dariiber hinaus die Vorgaben des Arbeitsblattes DWA-A 138-1
(,,Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser — Teil 1: Planung, Bau, Betrieb*) zu beach-
ten. Ausnahmen von der festgesetzten Mindesttiefe sind zuldssig bzw. erforderlich im Wurzelraum
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bestehender, zum Erhalt festgesetzter Baume, bei denen diese Ausmuldungen zum Schutz des Wur-
zelwerks zu vermeiden sind.

- Zur Sicherstellung ihrer Funktionalitit ist die Umsetzung auch dieser Maflnahmen durch eine fach-
kundige Person zu begleiten (6kologische Baubegleitung ,,OBB*); dies kann nicht planungsrecht-
lich durch eine textliche Festsetzung gesichert werden, wird aber durch den Stédtebaulichen Ver-
trag gewihrleistet.

Nach Anpassung S. 42 blau ab hier auch noch Seitenumbruch

7.6.3 Begriinung von Park- und Stellplitzen

Durch die Vorgabe zur Stellplatz-Begriinung soll ein Beitrag zu den daraus resultierenden ortsbild-
dsthetischen und lokalklimatischen Gunstwirkungen geleistet werden, was nicht nur den kiinftigen Nut-
zern, sondern auch dem angrenzenden 6ffentlichen Raum zugutekommt.

Diese Festsetzung soll aber auch zur Beschattung der Fahrzeuge an heilen Sommertagen dienen, und
tragt daher auch dazu bei, dem Klimawandel entgegen zu wirken, da Stellplatzflichen, die durch Bdume
iiberstanden sind, sich im Sommer nicht so stark aufheizen und somit der Uberwirmung des Gebietes
("Stadtklima-Effekt’) entgegengewirkt wird.

Daher sind auf 6ffentlichen Park- und Stellplatz-Flachen (mindestens alle angefangene 6 Stellplatze)
standortgerechte, stadtklimatolerante Bdume I. oder II. Ordnung aus der beigefiigten Pflanzenliste zu
pflanzen. Auch hier wird eine Vorgabe zur Sicherung von ausreichendem Wurzelraum textlich festge-
setzt.

Zur Wahrung von angemessenen Spielrdumen wird festgesetzt, dass - sofern im Randbereich von sol-
chen Stellplatzflachen (in einem Abstand von bis zu 6 Metern) Béume gemél verbindlicher zeichneri-
scher Festsetzung in der Planzeichnung vorgegeben sind - diese dafiir angerechnet werden konnen.

7.6.4 Fassadenbegriinung

Die textlich festgesetzten, aus dem Griinordnungsplan ibernommenen Vorgaben zur Fassadenbegrii-
nung dienen nicht nur der partiellen Eingriinung der gewerblichen Baukorper und der optischen Auf-
lockerung von ansonsten héufig monotonen Fassadenbereichen von hdheren Gebduden, sondern auch
dem Schutz und der individuellen dulleren Gestaltung eines Bauwerkes ebenso wie der Verbesserung
gebauter Umwelt unter kologischen Aspekten. Fassadenbegriinungen weisen zudem auch vielfaltige
und zweckméBige (bspw. bauphysikalische, lufthygienische und stadtdkologische) Positivwirkungen
auf, so insbesondere

- Verschattung und damit einhergehende Kiihlung des Gebéudes,

- Abmilderung extremer Temperaturen / Temperatursenkung der Auenluft,

- Filterung und Bindung von Staub und Luftschadstoffen,

- Beitrag zur Biodiversitit,

- Zuriickhalten von Wasser vor schnellem Versickern,

- sowie Strahlungs- und Witterungsschutz.

Die positiven Wirkungen begriinter Baukdrper gehen dariiber hinaus auch iiber diese messbaren Fak-
toren hinaus, da derartige zusétzliche (vertikale) Griinflichen in bebauten Gebieten von den meisten
Menschen subjektiv als angenechm empfunden werden.

Allerdings ist eine Fassadenbegriinung alleine nicht geeignet, die Ziele der wirksamen optischen Ab-
schirmung zu sichern. Deshalb wird dort, wo diese Abschirmung am wichtigsten ist, ndmlich im Nah-
bereich der bestehenden Bebauung siidlich der Theodor-Simoneit-Strafie, nun eine dichte Bepflanzung
mit Hochgriin festgesetzt (dazu s. Kap. 7.6.2).
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Da aber dieser geplante dichte und hohe Bewuchs nach relativ kurzer Zeit eine Fassadenbegriinung
komplett beschatten wird, wird in diesem Bereich darauf verzichtet, da Kletterpflanzen dort nicht ge-
deihen konnen. Sowohl die (pflanzen- und tier-) 6kologischen als auch die optischen (Abschirmungs-
)Wirkungen sind durch die geplante dichte Bepflanzung in 7,50 m Breite wirksamer zu erzielen als
durch eine Fassadenbegriinung.

Hingegen wird eine Fassadenbegriinung in den stlich davon folgenden Bereichen fiir die dortigen
siidlichen Gebédudefassaden verbindlich festgesetzt, um hier die AuBBenwirkung der Baukorper zu min-
dern. Denn hier ist eine Abschirmung durch grof3e Baume nicht moglich, da in diesem Bereich die hoch-
wertigen Sandmagerrasen-Flachen erhalten bzw. neu hergestellt werden, fiir die Beschattung, Wurzel-
druck sowie der Eintrag von Néhrstoffen durch Laubfall etc. kontraproduktiv wéren.

[Ergdanzende Anmerkung:

Der Planungstréger hat, tiber diese planungsrechtlichen Festsetzungen hinaus, beschlossen, in dem
Stadtebaulichen Vertrag mit der vorgesehenen ErschlieBungstriagerin (und kiinftigen Grundstiicks-
eigentlimerin) einen Passus aufzunehmen, mit dem auch eine die AuBenwirkung ,,zurlickneh-
mende* Fassadenfarbgebung festgeschrieben wird. Demnach ist ,,am gesamten Siidrand, Westrand
und Nordrand des Geltungsbereiches die folgende Farbgebung fiir kiinftige Gebdude zu wahren:
Die Aufenfassaden miissen helle (jedoch nicht weifie) Farben der Kulturlandschaft aufweisen. Es
diirfen somit keine krdftigen oder grellen Farben verwendet werden, sondern die natiirlichen Farb-
spektren der Kulturlandschaft (so insbesondere im Spektrum grau, hellblau, lindgriin, beige- bzw.
erdbraun oder elfenbein o. d.) die moglichst in wechselnden, gestuften Anordnungen an den Fas-
saden anzubringen sind*.

Fiir eine entsprechende (rechtssichere) textliche Festsetzung im Bebauungsplan fehlt die rechtliche
Grundlage].

7.6.5 Dachbegriinung

Es wird textlich festgesetzt, dass im Gewerbegebiet Dacher von Gebduden mit einer Grundflache von
100 gm oder mehr als flache oder flach geneigte Déacher auf mindestens 10% der Gesamtdachfldche
fachgerecht zu begriinen, sofern dies mit funktionalen Anforderungen der baulichen Anlage vereinbar
ist. Dabei muss die Aufbaustirke des von Pflanzen nutzbaren Substrats mindestens 10 cm betragen.

Diese Dachfléchen sind vollstindig mit geeigneten Pflanzen (so insbesondere flachwiichsige, trocken-
heitsresistente Stauden und Griéser, bei stdrkeren Substraten auch bodendeckende oder kleinwiichsige
Geholze) zu bedecken und dauerhaft zu unterhalten.

Ausnahmen von der Flaichendeckung der Begriinung auf dem o.g. Flachenanteil sind lediglich zuléssig
fiir technisch oder betrieblich notwendige Aussparungen bzw. Aufbauten zur natiirlichen Belichtung,
zur Be- oder Entliiftung, fiir Aufzugs- und / oder Aufgangs- bzw. Wartungseinrichtungen und fiir War-
mepumpen o. &., fir Dachiiberstdnde bzw. sonstige Randelemente der Dachkonstruktion, fiir die punk-
tuellen Stiitzen von aufgestdnderten Photovoltaikanlagen oder fiir Antennen und sonstige Signal emp-
fangende Anlagen.

Allerdings steht diese Pflicht zur Dachbegriinung unter dem Vorbehalt, dass sie mit den textlich festge-
legten (prioritiren) Vorgaben zur Errichtung von Anlagen zur solaren Energiegewinnung (Photovol-
taikanlagen und Sonnenkollektoren; s. Kap. 7.8) vereinbar ist. Damit wird der solaren Energiegewin-
nung ein Vorrang eingerdumt, falls diese von den Bauverantwortlichen vorgesehen ist, es aber (bspw.
aus statischen oder sonstigen Griinden) nicht oder nur unter unverhéltnismafigem Aufwand moglich ist,
diese Anlagen mit der Dachbegriinung zu vereinen.

Die textlich festgesetzten Vorgaben zur Dachbegriinung dienen ebenfalls der individuellen dufleren
Gestaltung eines Bauwerkes ebenso wie der Verbesserung gebauter Umwelt unter 6kologischen Aspek-
ten und weisen vielféltige und zweckmifige (bspw. bauphysikalische, lufthygienische und stadtokolo-
gische) Positivwirkungen auf, so insbesondere

- der Verringerung des Oberflaichenwasserabflusses (Minderung der Spitzenabfliisse, Verzogerung

der Ableitung des Regenwassers und - durch die Verdunstung bzw. die Aufnahme durch die Pflan-
zen - Minderung der Abflussmenge),
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- der lokalklimatischen Anreicherung (durch die Verdunstung des gespeicherten Wassers ergibt sich
eine Verbesserung des Umgebungsklimas - Kiihlung und Luftbefeuchtung; wichtig infolge der
diesbeziiglich starken Vorbelastung des Plangebietes und der Umgebung),

- der Filterung von Luftschadstoffen und Feinstaub durch die Vegetation und das Substrat,
- der 6kologischen Aufwertung (Lebensrdume fiir Tiere),

- der Minderung der Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes durch die neuen Baukorper,
- der optischen Aufwertung der Gebaudearchitektur (Imagewerbung ,,Griin am Bau‘).

AuBerdem wirkt sich eine Dachbegriinung bei Gewerbebauten — trotz zunichst héherer Investitions-
kosten - langfristig zumeist kostenmindernd aus, insbesondere durch die Minimierung der Material-
beanspruchung:

- sie bewirkt eine wirkungsvollere Temperaturddmpfung als eine Kiesschicht, bei geringerer Auflast;

- sie bewirkt Warmeddammleistungen im Winter und Hitzeschild im Sommer und damit einen Beitrag
zur Energieeinsparung;

- sie bewirkt einen Schutz der Dachabdichtung vor Wind- und Witterungseinfliissen wie Sturm, Ha-
gel, UV-Strahlung — damit verldngerte Lebensdauer der Dachabdichtung gegeniiber unbegriinten
Varianten;

- sie bewirkt einen Schutz der Dachabdichtung vor Extrembeanspruchung bei Spitzentemperaturen
im Sommer und Winter;

- sie bewirkt eine Reduzierung des 'Flatterns™ und damit einer Verringerung von Bauschdden und
auch der Verdichtungen des Ddmmmaterials sowie der Scher-Spannungen und hat somit letztlich
geringere Reparaturkosten und langere Haltbarkeit des Daches zur Folge;

- sie bewirkt eine Verbesserung der Luftschallddmmung aufgrund der gréeren Schwingungstragheit
der Gesamtflache und eine gute Schalladsorption wegen der Struktur der Vegetation.

7.7 Bindungen fiir den Erhalt von Biumen und Striuchern und sonstigen
Bepflanzungen

Im oben bereits erlduterten Sinne einer moglichst starken Eingriinung des Plangebietes und vor allem
zur Vermeidung und Minderung der Eingriffsintensitit werden mehrere in der Planzeichnung gemif
§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB festgesetzte Biotop-Bestéinde verbindlich zum Erhalt festgesetzt.
Es handelt sich um
- insgesamt 23 vorhandene FEinzelbdume in den nordlichen und siidlichen Randzonen des
Plangebietes,

- die flichigen Bestdnde von Sandmagerrasen siidlich der liberbaubaren Flachen (unmittelbar 6stlich
der Flachen mit den als AusgleichsmaBBnahme neu herzustellenden Sandmagerrasen), sowie um

- trocken-warm geprigte Ruderalflichen in dem Randeingriinungsstreifen am Nordrand, am
Nordostrand und am Siidostrand des Geltungsbereiches.

Alleine 14 vitale Exemplare in dem geplanten, vor allem der Abschirmung dienenden Pflanzstreifen
am Siidwestrand und 7 in der Fldche am Nordrand werden geméal3 § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB gesichert
und in die neuen Pflanzungen bzw. am Nordrand auch in die zu erhaltenden Ruderalflichen integriert.
Zudem werden 2 weitere erhaltenswerte Einzelbdume am Siidostrand des Plangebietes gesichert.

Die mit diesen Erhaltungs-Festsetzungen einhergehenden Einschrankungen fiir Grundstiicks-
eigentiimer und Gewerbetreibende sind einerseits dadurch gerechtfertigt, dass die zu erhaltenden
Offenlandstrukturen (zumindest teilweise) dem Pauschalschutz unterliegen (s. auch Kap. 7.5.2.1) und
zum anderen die nun zum Erhalt festgesetzten Einzelbdume jeweils in den offentlichen Raum
hineinwirken und somit aufler ihren Okologischen inzwischen auch wichtige ortsgestalterische
Funktionen aufweisen.

Ein GroBteil der zu erhaltenden Einzelbdume konnen sehr gut in die in den siidwestlichen und nord-
lichen Randbereichen ohnehin vorgesehenen Pflanzflachen (s. 0.) integriert werden.
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Zum gebotenen Erhalt der Offenlandstrukturen (Sandmagerrasen bzw. Ruderalfluren) sei auf die
ausfiihrlichen fachlichen Erlduterungen im Griinordnungsplan und im Umweltbericht (Anhdnge A und
B) sowie auf den o. g. Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag (Anlage zur vorliegenden Begriindung)
verwiesen.

7.8 Erneuerbare Energien

Gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7f BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitpldnen u. a. ,,die Nutzung
erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energien’ zu beriicksichtigen.

Der Beitrag der Bauleitplanung zum Umwelt- und Naturschutz erfolgt damit gleichzeitig auch fiir die
Ziele des globalen Klimaschutzes.

Dies verbessert die Moglichkeiten von Gemeinden und Vorhabentriager, die Belange des Klimaschut-
zes im Rahmen der gemél § 1 Abs. 7 BauGB vorzunehmenden Abwégung zu gewichten.

In der vorliegenden Bebauungsplanung wurde diesbeziiglich zum einen folgende textliche Festsetzung
in den Bebauungsplan aufgenommen:

Bei der Errichtung von Gebduden sind bauliche Vorkehrungen und sonstige technische Mafinah-
men (wie bspw. Leitungsstringe, Schéchte sowie die erforderlichen statischen Aufwendungen /
Verstdrkungen im Dachbereich o. d.) vorzusehen, welche die Installation und die Nutzung von
Photovoltaik- und Solarthermieanlagen auf dem Dach bzw. an den Fassaden ermoglichen.

Gleiches gilt fiir den Fall einer Erneuerung bestehender Dachkonstruktionen, sofern hierbei keine
Eingriffe in die sonstigen Bauwerksteile bedingt werden.

Damit werden an allen Baukdrpern die technischen und funktionalen Voraussetzungen fiir die Nut-
zung der erneuerbaren Energien gesichert.

Die letztgenannte Einschrankung zu diesem Gebot (welche die bestehenden Bauten im Gebiet betrifft,
solange sie noch nicht riickgebaut wurden) dient der Wahrung des VerhéltnismaBigkeitsgrundsatzes.
Zwar wird den Grundstiickseigentiimern auch im Falle der Erneuerung bestehender Dachkonstruktionen
grundsitzlich die gleiche Pflicht zur Ergreifung der MaBBnahmen fiir die Nutzung der Sonnenenergie
auferlegt wie im Falle eines Neubaus. Sofern aber vorhandene Tragwerke von bestehenden baulichen
Anlagen bei ihrer Errichtung nicht fiir zusétzliche Lasten (Zug und Druck) durch Solareinrichtungen
ausgelegt wurden, wiirden entsprechend notwendige Ertlichtigungen einen unverhdltnisméBig gro3en
Aufwand bedeuten, da evtl. nicht nur die Dacher, sondern auch das Haupttragwerk mit Stiitzen, Unter-
ziigen, Bindern (evtl. sogar bis in die Fundamentierung hinein) ertiichtigt werden miissten. Eine solche
Auflage erscheint daher unangemessen restriktiv fiir Grundstiickseigentiimer, die lediglich ein neues
Dach benétigen.

Dariiber hinaus wird aber im Satzungstext auf der Grundlage des § 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB auch die
verbindliche Vorgabe getroffen, dass im Geltungsbereich des Bebauungsplans die nutzbaren Dach-
flichen der Gebdude und baulichen Anlagen innerhalb der tiberbaubaren Grundstiicksflichen zu min-
destens 60 % mit Photovoltaikmodulen zur Nutzung der einfallenden solaren Strahlungsenergie auszu-
statten (Solarmindestflédche), soweit der Netzbetreiber dies im Hinblick auf die Einspeisekapazitit er-
moglicht bzw. zugesteht..

Klarstellend und zur Vermeidung von Konflikten im Genehmigungsverfahren wird dazu bereits im
Satzungstext dargelegt, was als ,,nutzbare Dachflichen® im o. g. Sinne anzusehen ist.

Ergéinzend wird auBerdem festgesetzt, dass im Falle der Installation von Solarwarmekollektoren auf
einem Dach die hiervon beanspruchte Flache auf die zu realisierende Solarmindestflache angerechnet
werden kann. Dadurch sollen Bauverantwortlichen vielféltige Gestaltungsmdoglichkeiten bei der techni-
schen und wirtschaftlichen Ausgestaltung der Solarpflicht belassen werden, da nicht auszuschlieBen ist,
dass eine teilweise oder vollsténdige Solarwidrmenutzung im Einzelfall 6kologisch oder 6konomisch
vorteilhafter ist. Werden auf einem Dach Solarwadrmeanlagen installiert, so kann der hiervon bean-
spruchte Flachenanteil auf die zu realisierende PV-Flache angerechnet werden. Dies bedeutet, dass die
Solarmindestfliache anteilig oder auch vollstindig mit der Installation von Solarwdrmekollektoren ein-
gehalten werden kann.
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Derartige Festsetzungen, die einen relativ starken Eingriff in das Eigentum bedingen und in der Regel hohe

Mehrbelastungen (Investitionskosten) fiir Trager / Bauverantwortliche zur Folge haben, setzen stiddtebauliche
Griinde voraus, die man aber angesichts der dringlichen Erfordernisse des Klimaschutzes - auch gestiitzt auf
§ la Abs. 5 BauGB — im vorliegenden Fall nicht zuletzt aus den im Folgenden aufgefiihrten Erwdgungen
bzw. (in § 1 Abs. 6 BauGB verankerten) stiddtebaulichen Belangen zweifellos als gegeben ansehen kann,
sodass diese Vorgaben zumutbar erscheinen.

L.

IL

1.

Nutzung erneuerbarer Energien als grundsétzlicher stddtebaulicher Belang

(§ 1 Abs. 6 Nr. 7 f BauGB)

Die im vorliegenden Bebauungsplan getroffene Solarfestsetzung dient der nachhaltigen stidtebaulichen
Entwicklung und dem Klimaschutz (§§ 1 Abs. 5 sowie 1a Abs. 5 BauGB) und erfiillt die stddtebaulichen
Aufgaben der Nutzung erneuerbarer Energien (§ 1 Abs. 6 Nr. 7f BauGB). Auflerdem erfiillt sie im Fol-
genden aufgefiihrten stadtebaulichen Aufgaben.

Die getroffenen Festsetzungen schreiben mit Solarmodulen ortsfeste technische Anlagen selbststiandiger
Art vor (primér Photovoltaikanlagen, sekundir Solarwdrmeanlagen), die auf den Dachflichen im Plan-
gebiet mit dem oben erlduterten festgesetzten Anteil zu errichten sind.

Die Solarenergienutzung erfolgt daher ortsbezogen im Plangebiet auf den Gebdauden und baulichen An-
lagen. Die erzeugte Energie wird vorrangig im Plangebiet verwendet, sei es durch die Eigenversorgung
der Betriebe mit Strom bzw. Wirme oder durch den physikalischen Effekt, dass Solarstrom im Netz
vorrangig dort verbraucht wird, wo er eingespeist wird. In einem weiteren Sinne besteht der ortliche
Bezug der Nutzung der Solarenergie im Plangebiet darin, dass der Bebauungsplan durch die Einrdu-
mung von Bodennutzungsmdglichkeiten Energiebedarfe schafft, die wenigstens teilweise durch die Er-
schlieBung der im Plangebiet nutzbaren erneuerbaren Energien gedeckt werden.

Das Baugebiet und der Zuschnitt der {iberbaubaren Grundstiicksflachen (§ 23 BauNVO) ist so erfolgt,
dass auf jedem Gebéude grundsétzlich die Solarenergie uneingeschrénkt genutzt werden kann.

Schadstofffreie Stromproduktion — Luftreinhaltung (§ 1 Abs. 6 Nr. 7a und e BauGB) als grundsétz-
licher stidtebaulicher Belang

Die Photovoltaik bietet gerade auf den neuen Gebduden ein grofes, einfach nutzbares Potenzial zur
lokalen, schadstofffreien Stromproduktion. PV-Anlagen haben den Vorteil, dass von ihrem Betrieb kei-
nerlei Emissionen ausgehen. Bei der Stromerzeugung durch PV-Anlagen entstehen im Gegensatz zur
Stromerzeugung in Anlagen, die mit fossilen Brennstoffen betrieben werden, weder CO, noch andere
Luftschadstoff-Emissionen. PV-Anlagen ermoglichen und unterstiitzen auch den Umstieg auf Elektro-
mobilitét, die zu einer lokalen Entlastung von Luftschadstoffen beitrégt.

Die lokale schadstofffreie Stromproduktion mit PV-Anlagen ist daher insgesamt ein wichtiger Beitrag
zur Beschriankung von Luftschadstoffen.

Ortliche Energieversorgung und Energieversorgungssicherheit

(§ 1 Abs. 6 Nr. 8 e BauGB) als grundsétzlicher stidtebaulicher Belang

Mit der neu ermdglichten Bebauung des ca. 6,25 ha grolen Gewerbegebietes wird fiir die Versorgung
der zu errichtenden Gebiude ein zusétzlicher Energiebedarf (Strom und Wirme) ausgeldst. Hierdurch
steigt der Energiebedarf innerhalb des Gemeindegebietes von Kahl am Main.

Mit der Festsetzung der Installation von PV-Anlagen auf den Geb4uden wird ein ortsbezogener Beitrag
zur Deckung des erhdhten lokalen Energiebedarfs geleistet. Die Energie wird dezentral am Ort des Be-
darfs erzeugt. Hierdurch wird auch die ,Importabhdngigkeit® im Energiebereich verringert. Die
dezentrale Produktion von Strom tragt auch zur Netzentlastung bei. Energieversorgungs- und Energie-
preisrisiken werden hierdurch reduziert.

Die dezentrale ortliche Energieversorgung aus heimischen Quellen erhoht die Resilienz gegeniiber
Energieimporten. Werden zusitzlich Speicher installiert, die fiir eine Notstromversorgung ausgelegt
sind, kdnnen diese bei einem Ausfall der zentralen Energieinfrastruktur die Energieversorgung sichern.
Die lokale Energieversorgung wird durch die Ersetzung endlicher durch unerschopfliche erneuerbare
Energietrager nachhaltig verbessert. Die Festsetzung dient damit auch dem Planungsgrundsatz der Ver-
sorgungssicherheit der lokalen Energieversorgung, der in jiingerer Zeit (Stichwort Ukraine-Krieg und
Folgen etc.) zusitzliches Gewicht erhalten hat.
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Die Festsetzung fiigt sich somit in das Energiefachrecht ein und erfiillt zugleich deren gesetzliche Ziele
zum Ausbau erneuerbarer Energien (§ 1 Erneuerbare-Energien-Gesetz — EEG 2021), wonach die lei-
tungsgebundene Stromversorgung zunehmend auf erneuerbaren Energien beruhen soll (§ 1 Abs. 1 Ener-
giewirtschaftsgesetz — EnWG). Zugleich gewihrleistet sie durch die Vorgabe der Photovoltaik und die
Moglichkeit der ersatzweisen Erfiillung durch Solarwérme die Wahlfreiheit beim Einsatz erneuerbarer
Wiérmeenergietriger nach dem noch giiltigen Gebaudeenergiegesetz (GEG).

Die getroffene Festsetzung regelt eine Pflicht zur Installation von Solaranlagen und zur Nutzung der
Solarenergie. Konkrete Vorgaben zur Art und Weise des Betriebs werden den Bauverantwortlichen
allerdings nicht gemacht. Der Grundstiickseigentiimer kann somit immer noch selbst entscheiden, die
entsprechende Stromerzeugung aus der Solarstrahlung entweder fiir die Eigenversorgung, die Direkt-
versorgung der Nutzer der Gebdude oder fiir die Allgemeinheit der 6ffentlichen ortlichen Energiever-
sorgung oder in einer Kombination dieser Optionen einzusetzen. Die Grundstiickseigentiimer und Nut-
zer der Gebdude verfligen iiber alle Rechte und Pflichten nach dem EnWG, insbesondere iiber einen
Stromnetzanschluss, und sind frei in der Wahl ihres Vertragspartners zum Strombezug, z. B. durch den
Grundversorger oder ein anderes Unternehmen auf dem Strommarkt. Sie werden nicht dazu verpflichtet,
ihren Strombedarf anteilig oder ausschlieBlich durch Solarstrom zu decken. Denn sie sind frei in der
Wahl, ob und wie sie die Eigenversorgung aus der Solarstromanlage gestalten und ggf. mit einem
elektrischen Speicher optimieren. Sie verfiigen iiber alle Gestaltungsmoglichkeiten innerhalb oder
auBerhalb der Regelungen des jeweils geltenden Erneuerbare-Energien-Gesetzes (EEG).

IV.  Genereller Beitrag zum Klimaschutz (§§ 1 Abs. 5, 1a Abs. 5 BauGB)

Die Gemeinde Kahl am Main setzt in dem vorliegenden Bebauungsplan die Solarenergienutzung selbst-
verstidndlich auch aus Griinden des Klimaschutzes im Sinne des Entgegenwirkens gegen den Klima-
wandel fest.

Durch die Nutzung erneuerbarer Energien fiir die Energieversorgung der Gebdude kénnen CO2-
Emissionen, die in der fossilen Stromproduktion entstehen, vermieden werden. Diese MaBBnahme ist
daher ein Beitrag zur Verlangsamung des (globalen) Klimawandels, der lokal bedrohliche Auswirkun-
gen auf die Sicherheit der Bevdlkerung hat.

V. Solaranlagen sind auch unter wirtschaftlichen Aspekten zumutbar

Nach ihrer Amortisation sorgt eine PV-Anlage, die anfangs zunichst hohere Investitionen erfordert,
tiber viele Jahre fiir eine deutliche Reduzierung der Stromkosten im jeweiligen Haushalt. Es kann von
einem Anlagenbetrieb von 25 Jahren ausgegangen werden. Damit ist die verbindliche Festsetzung von
PV-Anlagen auf den Dachflidchen der neu zu errichtenden Gebdude im Baugebiet auch wirtschaftlich
zumutbar.

Die Installation und Nutzung von PV-Anlagen zur Stromerzeugung sichert die langfristige Bezahlbar-
keit der Energieversorgung in Gebduden durch eine Stabilitidt der Energiepreise. Die Investitionskosten
von PV-Anlagen sind kalkulierbar, die solare Strahlungsenergie ist im Gegensatz zu fossilen Brennstof-
fen kostenlos.

Der mit den getroffenen Festsetzungen verbundene Eingriff in die Baufreiheit und die in Art. 14 Abs.
1 GG verankerte Eigentumsfreiheit ist in der Gesamtabwégung der offentlichen und der privaten Be-
lange aus den vorstehend aufgefiihrten Griinden zumutbar und tragt tiberdies zu einer sozialgerechten
Bodennutzung im Sinne des § 1 Abs. 5 S. 1 BauGB bei.

Durch den zu erwartenden hohen Eigenverbrauch in den Gewerbebauten bietet der Zusammenhang
zwischen Energieerzeugung und -verbrauch hier ungewdhnlich gute Bedingungen fiir den Einsatz von
Photovoltaik- und Solarthermieanlagen. Zudem liegt das geméf den textlichen Festsetzungen ermdg-
lichte und in diesen Mafen anndhernd zu erwartende Hohenniveau der Dacher oberhalb der Sichthori-
zonte der umgebenden Stralen und Landschaftsteile und bewirkt somit keine Gefdhrdungen oder Be-
lastungen des Landschaftsbildes, die durch weithin sichtbare Reflexionen entstehen kdnnen.

Zudem wurde in den Satzungstext nach dem friihzeitigen Anhdrverfahren ein Hinweis aufgenommen,
dass bei der Errichtung von Photovoltaikanlagen - im Sinne der §§ 5 bzw. 22 BImSchG - darauf zu
achten ist, dass es bei Sonnenreflexion zu keinen stérenden oder unzumutbaren Blendwirkungen kommt.
Dies ist bspw. durch die Verwendung entspiegelter Module, durch die Anpassung der Neigung oder
Ausrichtung von Modulen oder die Begriinung oder optische Abschirmung am Rand der Anlage o. &.
zu gewdhrleisten.
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7.9 Immissionsschutz

Bereits im Vorfeld der Bebauungsplanung war, insbesondere infolge der Nidhe des Plangebietes zu
Mischgebieten mit Wohnnutzung, zu Verkehrsachsen, aber auch aufgrund des zu erwartenden Ziel- und
Quellverkehrs, ein schalltechnisches Gutachten beauftragt worden. Darin wurde die immissionsschutz-
rechtliche Vereinbarkeit des geplanten Gewerbegebietes untersucht.

Dieses Gutachten ist Anlage zur vorliegenden Begriindung® und somit Bestandteil der Bebauungspla-
nung. Es sei auf die Aussagen dieses Gutachtens verwiesen, die an dieser Stelle nur zusammengefasst
werden.

7.9.1 Schutz der umgebenden Nutzungen vor den Emissionen aus dem Gewerbegebiet

Auf Grundlage der Aussagen des Gutachtens werden zum einen zum Schutz der umgebenden Nut-
zungen vor den Emissionen aus dem Gewerbegebiet bauliche und sonstige technische Vorkehrungen
bzw. besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schiddlichen Umwelteinwirkungen im
Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes (BImSchG) festgelegt.

Exkurs:

Die Ermittlungen und Bewertungen des Gutachtens beruhen auf Annahmen einer gewerblichen Nut-
zung in dem Plangebiet, welche die bereits vorliegenden konkreten Planungen eines ErschlieBungstré-
gers als Grundlage hatten. Da diese (recht vorhabenbezogene) Beurteilung nicht ohne Weiteres auf
den vorliegenden Angebots-Bebauungsplan iibertragbar ist, mit dessen Festsetzungen auch andere
Nutzungen mdglich wéren, werden im Bebauungsplan zum einen verbindliche Auflagen festgesetzt,
die fiir alle Nutzungsfille gelten. Zum anderen werden aber auch bereits Auflagen definiert, deren
Einhaltungs- und Umsetzungs-Modalitiaten abschlieBend erst auf Ebene der konkreten Baugenehmi-
gungsverfahrens konkretisiert werden konnen. Durch die planungsrechtliche Sicherung auch dieser
(zu konkretisierenden, unterschiedlich ausgestaltbaren, aber in jedem Fall umsetzbaren) Maflnahmen
werden die Immissionsschutzkonflikte aber in hinreichender Form in der Bauleitplanung abgearbeitet
und nicht auf die nachfolgende Genehmigungsebene ,,ausgelagert” (auf der bspw. die Unmoglichkeit
der Umsetzbarkeit der Festsetzungen festgestellt werden konnte — dies ist ausgeschlossen, da es sich
um MaBnahmen handelt, die ohne gréeren Aufwand realisierbar sind, wie es beispielhaft im Gutach-
ten fiir einen ,,emissionstrachtigen Fall der Ansiedlung von relativ larmintensiven Logistikbetrieben
(mit 24-Stunden-Betrieb etc.) durchexerziert wurde).

GemiB den gutachterlichen Empfehlungen miissen zur Einhaltung der Immissionsrichtwerte an den
umliegenden schutzwiirdigen Nutzungen mehrere Anforderungen an kiinftige Baukérper im Nahbereich
der Theodor-Simoneit-Strafie (nérdlich von ihr und bis 30 m iiber deren &stliches Ende hinaus) erfiillt
sein (die nun auch textlich festgesetzt werden):

» Schall emittierende technische Aggregate, Liiftungs- oder sonstige haustechnische Anlagen auf
Déchern von Gebiduden sind in einem Abstand von mindestens 30 m von der siidlichen, zur Theo-
dor-Simoneit-Straf3e hin orientierten Dach- bzw. Gebdudekante zu orientieren.

Alternativ kann der Nachweis der immissionsschutzrechtlichen Vertraglichkeit derartiger Anlagen
auch durch andere MaBnahmen (Einhausung dieser Anlagen o0.4.) erbracht und im Baugenehmi-
gungsverfahren nachgewiesen werden. Dabei sind aber die festgesetzten Vorgaben zu Mindest-
abstdnden von technisch notwendigen Anlagen, die iiber die Gebdudehohe hinausragen, zu den
Gebaudekanten einzuhalten.

» Die siidlichen Fassaden von zur Theodor-Simoneit-Stra3e hin orientierten Gebauden in dem ge-
nannten Bereich sowie die westlichen Fassaden von Gebduden von zur Stralle "Zur Sandmiihle" hin
orientierten Gebauden sind geschlossen zu halten.

6  PEUTZ CONSULT GMBH (2026): Schalltechnische Untersuchung zur Aufstellung des Bebauungspla-
nes ,Kopp-Areal” in Kahl am Main. Bericht F-10551-4 vom 11.02.2026. Dusseldorf.
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» Sofern von den sonstigen in den schalltechnischen Ermittlungen des Gutachtens zugrunde gelegten
Annahmen
- Nutzungsansétze entsprechend Tabelle 3.1 des schalltechnischen Gutachtens,
- Anforderungen an die bauliche Ausfiihrung der beispielhaft angenommenen gewerblichen Bau-
korper entsprechend Tabelle 3.2 des Gutachtens, sowie
- zusitzliche schalltechnische Randbedingungen in Kap. 5.5 des Gutachtens,

im Rahmen der planungsrechtlich zuldssigen Spielrdume abgewichen wird, ist erneut ein schall-
technischer Nachweis vorzulegen.

In diesem Rahmen kann dann von diesen Annahmen sowie den vorstehend definierten Auflagen
abgewichen werden (sei es diese verschirfend oder diese mindernd), sofern die Einhaltung der
Immissionsrichtwerte an den umliegenden schutzwiirdigen Nutzungen gutachterlich nachgewiesen
werden muss.

Mit Einhaltung dieser Vorgaben, die fiir den konkreten Vorhabensfall im Baugenehmigungsverfahren
(ggf. auch durch abweichende MafBinahmen, die nachweislich aber der Einhaltung der immissionsschutz-
rechtlichen Anforderungen dienen miissen) zu belegen sind, kann es als gesichert angesehen werden,
dass an den schutzwiirdigen Nutzungen der ndheren Umgebung (hier insbesondere die gemischten Bau-
gebiete der Theodor-Simoneit-Strale und der Strae "Zur Sandmiihle’ sowie der dahinter liegenden
Wohngebiete) die Immissionen durch den Gewerbeldrm vertraglich sind und dort die Orientierungs-
werte eingehalten werden konnen.

Im Gutachten heif3t es dazu zusammenfassend zu den Gewerbelarmimmissionen:

,,Die anteiligen Immissionsrichtwerte an den beriicksichtigen Immissionsorten entsprechend Kapitel
3.4 werden durch die gewerbliche Nutzung unter Beriicksichtigung der ermittelten Nutzungsansdtze
entsprechend Tabelle 3.1 und den Anforderungen an die bauliche Ausfiihrung der beispielhaft ange-
nommenen gewerblichen Halle entsprechend Tabelle 3.2 sowie der zusdtzlichen schalltechnischen
Randbedingungen entsprechend Kapitel 5.5 zum Tageszeitraum und zum Nachtzeitraum eingehalten.

Die in Abhdingigkeit der Gebietseinstufung kurzzeitig zuldssigen Maximalpegel werden unter Erfiil-
lung der oben genannten Randbedingungen ebenfalls eingehalten (s. Kapitel 7.5).

Es ist der Nachweis erbracht, dass die Planung einer gewerblichen Nutzung auf dem Grundstiick
unter den beschriebenen Randbedingungen schalltechnisch umsetzbar ist. Fiir eine spdter bean-
tragte Nutzung ist der Nachweis im Baugenehmigungsverfahren zu erbringen*“ (PEUTZ 2026, S. 41).
Auch die Auswirkungen des Vorhabens auf den Verkehrslarm in der Umgebung ,,sind insgesamt als
nicht relevant einzustufen® (ebda.).

Es sei dazu an dieser Stelle auch auf die entsprechenden Erlduterungen in Kap. 7.2 (Unterpunkt
"Maximale Gebaudehohe) verwiesen, die hier nicht nochmals wiederholt werden. Dort ist - in dem
~Exkurs zu den Auswirkungen auf die Umgebung ** fir die diesbeziigliche Gesamtabwégung — u. a. auch
ein separater Unterpunkt ,,Bewertung der Auswirkungen der Gebdudehohe auf die Schalleinwirkungen
an der am stdrksten betroffenen Bestandsbebauung® aufgefihrt. Darin wird anhand der Ergebnisse des
Gutachtens erldutert, dass und weshalb_die dem Plangebiet am néchsten gelegenen bebauten Anwesen
(die der Theodor-Simoneit-Stra3e, aber auch der Anton-Schnack-Strafie) zumindest aus schalltechni-
scher Sicht von den geplanten Gebaudekorpern profitieren.

Die nachvollziehbaren Ermittlungen und plausiblen Bewertungen aus dem Gutachten, auf die an die-
ser Stelle verwiesen wird, macht sich der Planungstriger zu eigen.

7.9.2 Schutz des Plangebietes vor eindringenden Immissionen

AuBerdem wurde im Gutachten eine Untersuchung zur Ermittlung der auf das Plangebiet einwirken-
den Gerduschimmissionen, hier insbesondere durch die benachbarten Verkehrstrassen (Strae und
Bahn).

Auf Grundlage der Ergebnisse der Verkehrslarmberechnungen mit Berlicksichtigung der Belastungs-
zahlen ergaben sich zum Tageszeitraum von bis zu 74 dB(A) fiir die Summe aus Straflen- und Schie-
nenverkehrslarm.,
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- Der schalltechnische Orientierungswert der DIN 18005 fiir Gewerbegebiete von 65 dB(A) tags
wird im Nahbereich zur Alzenauer Strale um 9 dB iiberschritten und ab einem Abstand von ca.
45 m zur Alzenauer Straf3e eingehalten (s. Kap. 6.4 des Gutachtens).

- Fiir die Einzelpunktberechnung entlang der Fassade der konkret geplanten Baukorper (dazu s. Er-
lauterungen im obigen ,,Exkurs®) ergibt sich an der Nordseite des geplanten Gebaudes (anndhernd
identisch mit der im Bebauungsplan nun festgesetzten nérdlichen Baugrenze) Pegel von bis zu 67
dB(A) (vgl. Anlage 12.1 des Gutachtens). Der schalltechnische Orientierungswert von 65 dB(A)
wird hier zum Tageszeitraum nur knapp iiberschritten.

Somit ergeben sich gemil3 den Vorgaben der DIN 4109 laut der gutachterlichen Zusammenfassung
winnerhalb des Plangebietes ohne Beriicksichtigung einer Nutzung mit erhohtem Schutzanspruch im
Nachtzeitraum maximale Anforderungen an die Schallddmmung der Auflenbauteile bei freier Schallaus-
breitung im Bereich der nordlichen Baugrenzen des Plangebietes entsprechend eines mafgeblichen
Aufsenlirmegels von bis zu 79 dB(A) fiir schutzbediirftige Rdume. Im Bereich der geplanten Bebauung
ergeben sich maximale mafigebliche Aufenldrmpegel von bis zu 73 dB(A) entlang der nordlichen Fas-
sade. Hieraus ergeben sich tiberschldgig ein einzuhaltende bewertete Schallddmmmafe der AufSenbau-
teile R ‘w,res von bis zu 44 dB fiir Biirordume entlang der Strafie bzw. bis zu R ‘w,res von bis zu 38 dB
im Bereich der geplanten Bebauung* (PEUTZ 2026, S. 40).

Ergédnzend dazu fiihrt das Gutachten einen wichtigen Aspekt auf:

,,Dies [gemeint sind die vorstehend zitierten Anforderungen an die einzuhaltenden bewerteten Schall-
dimmmale der AuBlenbauteile fiir Biirordume] betrifft allerdings nur schiitzenswerte Raumnutzungen.
Fiir Betriebshallen etc. bestehen nach DIN 4109 keine Anforderungen, aufSer zur Begrenzung der
Schallabstrahlung des Gebdudes in die Nachbarschaft, aber nicht zum Schutz der Riume selber gegen
von auflen eindringenden Ldrm™ (ebda., S. 39).

> Auf Grundlage dieser Aussagen des Gutachtens werden zum Schutz der Gewerbegebiets-Nutzun-
gen vor den Auswirkungen der eindringenden Schallimmissionen aus dem Verkehrslarm bzw. fiir
die Festsetzung von zur Vermeidung und Verminderung solcher Einwirkungen zu treffenden bau-
lichen und sonstigen technischen Vorkehrungen in der Planzeichnung die im Gutachten ermittelten
(und in der Abbildung in Anlage 11.1 dargestellten) MafBigeblichen Auflenlarmpegel iibernom-
men.

> Zudem wird dazu in den textlichen Festsetzungen geregelt, dass bei der Errichtung und Anderung
von Gebduden im Geltungsbereich die AuBlenbauteile der schutzbediirftigen, dem stidndigen Auf-
enthalt von Personen dienenden Aufenthaltsriume mindestens entsprechend den Anforderungen
der in der Planzeichnung (gemal der Anlage 11.1 des schalltechnischen Gutachtens) festgesetzten
mafgeblichen Aullenlarmpegel nach DIN 4109-1: 2018-01 ,,Schallschutz im Hochbau‘ bzw. der
jeweils aktuell baurechtlich eingefiihrten Fassung dieser DIN auszubilden sind.

Ausdriicklich wird dazu zum einen festgesetzt (s. obiger ,,Exkurs®), dass die erforderlichen Schall-
ddmmmalBe in Abhingigkeit von der Raumnutzungsart und der Raumgréf3e im Baugenehmigungs-
verfahren auf Basis der DIN 4109 nachzuweisen sind.

Zum anderen wird gesichert, dass Ausnahmen von dieser Festsetzung zugelassen werden konnen,
soweit im Baugenehmigungsverfahren nachgewiesen wird, dass geringere mafigebliche Aulen-
larmpegel vorliegen. Die Anforderungen an die Schallddmmung der Auflenbauteile sind dann ent-
sprechend den Vorgaben der DIN 4109 zu reduzieren.

Damit werden hinreichende Spielrdume fiir die konkreten Ausgestaltungen der Maflnahmen er6ffnet,
ohne dadurch die immissionsschutzrechtlichen Anforderungen an die passiven Schallschutzmafnahmen
zu mindern.

Auch die zu diesem Themenkomplex nachvollziechbaren Ermittlungen und plausiblen Bewertungen
aus dem Gutachten macht sich der Planungstriger zu eigen.
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Die immissionsschutzrechtliche Vertraglichkeit der geplanten Gewerbegebietsnutzungen mit der Um-
gebung, insbesondere mit den genannten schutzwiirdigen Nutzungen, sowie der Nutzungen innerhalb
des Geltungsbereiches untereinander, kann damit als gesichert angesehen werden, zumal seitens der
Gutachterin mehrere konservative Annahmen und Herangehensweisen gewahlt wurden, so z. B.

- bei den Nutzungsansétzen fiir den Gewerbeldrm (s. Kap. 3.4 des Gutachtens), bei denen im Nacht-
zeitraum fiir die lauteste Nachtstunde nicht der Mittelwert {iber die Nachtzeit aus der Verkehrsun-
tersuchung (rd. 2 LKW/h) genommen wird, sondern der ,,worst case“-Ansatz von 8 LKW, und
auflerdem ein durchgehender 24-stiindiger Betrieb auch an Sonn- und Feiertagen angenommen
wurde (PEUTZ 2026, S. 11);

- bei der in Kap. 5.8 des Gutachtens erlauterten ,,statistischen Sicherheit der Aussagequalitdit” bei
der digitalen Modellierung einer Situation:
= ... werden grundsdtzlich Emissionsansdtze iiberschdtzt. Die abgebildete Gesamtsituation

stellt daraus resultierend einen worst-case-Szenario dar (PEUTZ 2025, S. 31);

= Aufgrund dieser sehr konservativen Annahmen kann sichergestellt werden, dass der berech-
nete Beurteilungspegel Lr stets niedriger ist, als die obere Vertrauensgrenze Lo (...) " (ebda.);

» Dieser Sicherheitszuschlag ist bei Immissionsberechnungen somit nicht erforderlich, da die
vorliegenden Berechnungen unter Berticksichtigung von Maximalansdtzen (...) durchgefiihrt
wurden (,,worst-case “-Ansatz) “ (ebda.).

Auch an mehreren weiteren Stellen im Gutachten ist in diesem Kontext von der ,, sicheren Seite  die
Rede (so auf den Seiten 11, 12, 23, 24, 30, 33).

Bei Einhaltung aller festgesetzten sowie der im Baugenehmigungsverfahren nachzuweisenden Schall-
schutzmaBnahmen kann daher sicher davon ausgegangen werden, dass die baugesetzlich zu gewéhrleis-
tenden gesunden Wohn- und Arbeitsverhéltnisse sowohl im Geltungsbereich als auch an allen umge-
benden Immissionsorten gewahrt werden.

Weitere potenzielle immissionsschutzrechtliche Konflikte, wie z. B. abwigungsrelevante Emissionen
durch Geriiche oder Strahlungen bzw. elektromagnetische Felder o. 4., sind fiir das Plangebiet nicht
erkennbar.

8. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
In Abschnitt 2. der Textfestsetzungen werden mehrere gestalterische Festsetzungen getroffen.

Diese sollen dazu dienen, dsthetisch unerwiinschte Erscheinungen vom Orts- oder Landschaftsbild
fern zu halten, ohne aber gleichzeitig den Bauverantwortlichen allzu viel Gestaltungsspielraum zu neh-
men. Aus diesem Grunde werden auch jeweils moglichst breite Spektren fiir die einzelnen Gestaltungs-
parameter festgesetzt und nicht unverhdltnisméiBig eng gefasste Vorgaben, die gerade in einem Gewer-
begebiet unangemessen waren.

Auch werden die Vorgaben auf wenige (dem Planungstrager fiir die AuBenwirkung in den 6ffentlichen
Raum wesentlich erscheinende) Elemente (beschriankt, wiahrend den kiinftigen Eigentiimern bzw.
Gewerbetreibenden die iibrige Gestaltung von Gebduden und Freianlagen freigestellt bleiben sollen.

AuBerdem wird, zur Vermeidung von unangemessenen Einschrankungen fiir rechtmifBig errichtete
Bebauung, ausdriicklich festgesetzt, dass die bauordnungsrechtlich-gestalterischen Festsetzungen nicht
fiir die jeweils von den Festsetzungen betroffenen Elemente, Gebdudeteile und Anlagen an denjenigen
Gebiduden und baulichen oder sonstigen Anlagen gelten, die zur Zeit des Aufstellungsbeschlusses dieses
Bebauungsplanes (13.05.2025) nachweislich bereits rechtméBig errichtet worden waren und die einem
Umbau oder einer Umnutzung zugefiihrt werden.
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8.1 Dacher

Es wird lediglich eine Festlegung zur zuldssigen Dachneigung bei Hauptgebauden getroffen.

So sind lediglich flache bzw. flach geneigte Décher bis maximal 10° Neigung zuldssig. Dies ist einer-
seits fiir derartige Gewerbestandorte aus wirtschaftlichen Erwdgungen allgemein {iblich (stellt zumin-
dest keine unverhiltnisméBige Restriktion dar), andererseits kann bei Ausnutzung der zulédssigen Ge-
baudehdhe bei flachen Déchern das grofite Gebdaudevolumen realisiert und somit dem sparsamen Fl&-
chenverbrauch Rechnung getragen werden. Zudem ist mit dieser Vorgabe die vorgegebene Dachbegrii-
nung angemessen umsetzbar.

8.2  Solare Energiegewinnung auf Dichern

Generell ist die Installation von Photovoltaikanlagen und Sonnenkollektoren zuldssig, deren dkologi-
sche Gesamtwirkung (insbesondere zum Klimaschutz sowie zu einer dezentralen Energieversorgung)
hier hoher gewichtet wird als mglw. entgegenstehende ortsbildgestalterische bzw. landschaftsdstheti-
sche Belange.

Zur besseren gestalterischen Einbindung in die Dachelemente wird jedoch festgesetzt, dass die Nei-
gung solcher Anlagen auf Hauptgebiuden dem des Daches entsprechen muss und der Uberstand iiber
der Dachhaut auf maximal 30 cm beschrinkt wird; auBerdem diirfen sie keinen Uberstand iiber das Dach
aufweisen.

Bei den (hier fiir Hauptgebéude festgelegten) flachen oder flach geneigten Dachern (bis maximal 10°)
sind hingegen auch freistehende Anlagen bis zu einer Hohe von 1,50 m zulissig, da ansonsten auf ihnen
keine Solaranlagen mit einer sinnvollen Neigung errichtet werden kdnnten. Diese miissen dann aber
mindestens 1,50 m von den Réndern des Daches zuriickbleiben, um eine optisch mglw. nachteilige
AuBenwirkung zu minimieren.

Allerdings miissen Solaranlagen auf Hohe der Theodor-Simoneit-Strafie und nach Osten noch weitere
10 m iiber die Grenze der Wendeanlage dieser Strafle hinaus mindestens 5 m von der siidlichen Gebdu-
dekante zuriickbleiben, um die Wahrnehmbarkeit entscheidend zu minimieren (dazu s. Erlduterungen in
Kap. 7.2, Unterpunkt ,,Gebdudehdhe®).

Um die grundséitzlich erwiinschte Solarenergienutzung aber im FEinzelfall nicht unverhéltnisméafig
einzuschrinken, wird eine Ausnahme-Regelung er6ffnet, wonach von den vorstehend definierten Ma-
fen und Vorgaben Abweichungen zugelassen werden konnen, wenn nachgewiesen wird, dass deren
Einhaltung eine unverhéltnismaBig hohe Einschrinkung fiir den angestrebten Energieertrag zur Folge
hitte.

8.3  AuBere Gestaltung von baulichen Anlagen, zur Gestaltung des Ortsbildes

Dariiber hinaus werden weitere bauordnungsrechtliche Vorgaben zur Gestaltung der unbebauten
Bereiche im Sinne des § 81 Abs. 1 Nr. 5 BayBO getroffen.

Das Gebot der als Griinflichen zu gestaltenden Anlage der unbebauten Grundstiicksflachen soll die
naturschutzfachliche Eingriffswirkung der Nutzung dieser Bereiche mindern. Au3erdem soll damit auch
indirekt die innere Durchgriinung und somit die lokalklimatische und dsthetische Optimierung des
Gewerbegebietes gefordert werden.

Die zur Klarstellung und zur Vermeidung von Missverstindnissen eingefligte Definition dieser ,,Griin-
flaichen® ist weitgehend der (nicht mehr giiltigen,) Gartenflichen- und Gebaudebegriinungssatzung der
Gemeinde Kahl am Main entnommen, die diesbeziiglich unveréndert sinnvoll erscheint. Monototone
und 6kologisch wertarme Schotterungen, Kunstrasen, geschotterte Steingérten, groflichige Mulchun-
gen, Plattenbeldge und dhnliche Befestigungen sind keine Griinflachen in diesem Sinne, sodass diese
ausgeschlossen werden.

Diese Regelungen sollen auch fiir die sichtbaren Oberflachen von Tiefgaragen gelten (auch dies war
in der o. g. Satzung festgesetzt und erscheint unverandert sinnvoll).
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8.4 Einfriedungen und Stiitzmauern

Auch die textlichen Festsetzungen zu Einfriedungen und Stiitzmauern sollen — auch in diesem Gewer-
begebiet - nachteilige Wirkungen von iiberformenden, zum ortlichen Charakter nicht passenden oder
unmaBstiblichen Mauern, Zdunen oder sonstigen Anlagen in den 6ffentlichen Raum hinein vermeiden.

So sind in diesen Bereichen massive und somit stirker auBenwirksame Elemente nur bis zu einer Hohe
von 1,0 m zulédssig, wahrend lichtere und damit nach auflen weniger "geschlossen’ wirkende Elemente
(wie Zdune oder sonstige Elemente mit einem offenen (durchschaubaren) Anteil von mindestens 70 %
bis zu 2,0 m hoch errichtet werden kénnen.

Hecken oder sonstige Pflanzungen hingegen, die auf den 6ffentlichen Raum zumeist eher belebend
wirken, diirfen in unbegrenzter Hohe hergestellt werden, sofern die nachbarrechtlichen Grenzabstéinde
eingehalten werden.

Samtliche Einfriedungen sind jedoch - sofern dem keine funktionalen Erfordernisse (bspw. der Schutz
vor eindringendem Wasser o. a.) oder auch prioritdre Sicherheits-Aspekte entgegenstehen - ohne
Sockelmauern und mit einer Bodenfreiheit von mindestens 10 cm herzustellen, um bodengebundenen
Kleintieren, wie z. B. Igeln, Wanderungsmoglichkeiten zu bieten. Diese Festsetzung dient dem Klein-
tierschutz.

8.5 Werbeanlagen

Schliellich werden einige wenige Festsetzungen zu Werbeanlagen getroffen, die auch in diesem Ge-
werbegebiet angebracht erscheinen, da es sich um einen exponierten Bereich an viel befahrenen Strallen
und Radwegen sowie im Sichtfeld einer Bahntrasse und nicht zuletzt am Rande von gemischter und
Wohnbebauung und unweit eines Landschaftsschutzgebietes notwendig erscheinen.

Es werden aber lediglich stark aulenwirksame Werbeanlagen ausgeschlossen: Dies betrifft blendende,
blinkende oder bewegliche Lichtwerbung, Werbeanlagen mit Laufschriften oder Wechselbildern bzw.
Anlagen mit Intervallschaltung bei Leuchtreklame, Laserlichtwerbung nach Art sog. "Skybeamer’ o. &.
oder rotierende sowie anderweitig bewegliche bzw. bewegte Werbeanlagen.

Neben ihrem ,,offensiven” und haufig stérenden Charakter (Stichwort ,,optische Umweltverschmut-
zung") tragen die genannten Anlagen-Typen ohne Zweifel sogar dazu bei, wegen ihrer auf Ablenkung
ausgerichteten Funktionen die Verkehrssicherheit zu gefédhrden.

Daher erscheint diese Restriktion auch in einem Gewerbegebiet angemessen und fiir die kiinftigen
Nutzer zumutbar, zumal zahlreiche andere Arten von Werbeanlagen iiberhaupt nicht eingeschrankt wer-
den und somit zulédssig sind.

8.6 Fassaden und AuBBenwiinde

Der Ausschluss reflektierender und glanzender Fassaden und AuBBenwénde dient der Wahrung des
zumindest diesbeziiglich unbelasteten Erscheinungsbildes der ndheren Umgebung und indirekt auch
dem Schutz angrenzender Geh- und Radwege (v. a. Industriestra3e und Theodor-Simoneit-Strafie) so-
wie von Wohngebduden vor derartigen Elementen.

Es werden aber ebenfalls ausdriicklich Ausnahmen von diesen Vorgaben fiir Elemente zugelassen, die
der solaren Energiegewinnung dienen, da deren dkologische Gesamtwirkung (insbesondere zum Klima-
schutz sowie zu einer dezentralen Energieversorgung) hier hoher gewichtet wird als die ortsbildgestal-
terischen Belange.

Die Einschrankung zur Verwendung ausschliefllich auswaschungsfreier Metallfassaden dient dem
Grundwasserschutz.
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8.7  Gestaltung sonstiger baulicher Anlagen

Dauer-Abstellplitze fir Miillbehélter sowie flir Behélter flir gasformige oder fliissige Brennstoffe, fiir
Leergut oder dhnliche Anlagen oder Einrichtungen, die sich nahe einer angrenzenden 6ffentlichen Stra-
Benverkehrsfliche oder einem o6ffentlichen Weg befinden, sind durch geeignete Vorkehrungen (z. B.
Verkleidungen, Einhausungen, Sichtblenden, Hecken- oder Strauchpflanzungen oder mit rankenden,
klimmenden oder schlingenden Pflanzen zu begriinenden Rankgeriisten 0.4.) abzuschirmen. Dies soll
dazu dienen, diese oft unschonen Elemente wirksam und dauerhaft vor Einblicken aus dem 6ffentlichen
Raum zu schiitzen.

8.8  Zahl der Stellplitze

Die dazu im Satzungstext getroffene Festsetzung tibernimmt die ,,Satzung zur Einfiihrung einer Pflicht
zum Nachweis von Stellpldtzen fiir Kraftfahrzeuge™ der Gemeinde Kahl am Main fiir den Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes.

(Dazu sei auf die ausfiihrlicheren Erlduterungen in Kap. 6.3., Unterpunkt ,, Ruhender Verkehr‘ ver-
wiesen,).

9. Umweltpriifung / Griinordnungsplan

Zur angemessenen Beriicksichtigung der Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a
BauGB ist gemall § 2 Abs. 4 BauGB fiir alle Bauleitpldne eine Umweltpriifung durchzufiihren, in der
die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt werden. Diese sind in einem Umwelt-
bericht (UB) gemil3 den Vorgaben der Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB zu beschreiben und zu
bewerten.

Der Umweltbericht stellt somit die Ergebnisse der Umweltpriifung dar, die in der Abwégung zu be-
rlicksichtigen sind.

» Der Umweltbericht [TOPOVERDE LANDSCHAFTSARCHITEKTUR (2026b): Gemeinde Kahl am Main
- Umweltbericht zum Bebauungsplan ,, Gewerbegebiet Kopp-Areal“. Stand: 05.02.2026. Aschaf-
fenburg] ist ein selbststdndiger Bestandteil der vorliegenden Begriindung zum Bauleitplan.

Es sei an dieser Stelle auf die Aussagen des Umweltberichtes verwiesen.

Der Griinordnungsplan (GOP) als Erginzung zum Bebauungsplan bewertet den Bestand, priift, ob
Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes zu erwarten sind, formuliert ggf.
Vorschlage zur Vermeidung von Eingriffen in Natur und Landschaft, und entwickelt bzw. benennt Maf3-
nahmen zum Ausgleich der Beeintrichtigungen.

Die abschlieende Entscheidung iiber Vermeidung, Ausgleich oder den Ersatz erfolgt im Aufstel-
lungsverfahren nach den Vorschriften des Baugesetzbuchs.

» Der Griinordnungsplan [TOPOVERDE LANDSCHAFTSARCHITEKTUR 2026a) ist Bestandteil des
Bebauungsplanes (Anhang A). Er enthélt (in Kap. 7) auch die Eingriffs-/Ausgleichs-Bilanzierung,
aus der sich die festgelegten Ausgleichsmafinahmen im Gebiet sowie die Malnahmen zum exter-
nen Ausgleich ergeben.

[Der Griinordnungsplan besteht aus einem Textteil sowie 3 Karten (Karte G1: Bestand; Karte
G2: Beeintrdchtigungsintensitdit; G3: Mafsnahmen, jeweils im Mafstab 1:1.000)].

Es sei an dieser Stelle auf die Aussagen dieses Griinordnungsplanes verwiesen.
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10. Umsetzung der Planung

10.1 Eigentumsverhiiltnisse

Samtliche Grundstiicke im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich in Privateigentum.
Der ErschlieBungstrager, der fir den Geltungsbereich aktuelle Planungen im Rahmen der Bebauungs-
plan-Vorgaben erarbeitet, hat sich den Erwerb der Flache fiir den Fall der Rechtskraft des Bebauungs-
planes bereits vertraglich (aufschiebend bedingt) gesichert.

10.2 Bodenordnung

Infolge der vorstehend genannten Eigentumsverhéltnisse ist kein formliches bodenordnendes Verfah-
ren erforderlich.

10.3 Kosten, Finanzierung

Die Kostentragung fiir saimtliche Planungen, Gutachten etc. sowie fiir die Realisierung sémtlicher Er-
schlieBungs- und Bauvorhaben im Geltungsbereich wurde vom Planungstrager (Gemeinde Kahl am
Main) durch einen Stidtebaulichen Vertrag auf den privaten Erschlieungstrager {ibertragen.

Abgesehen von den unumginglichen Mindestleistungen der Verwaltungsmitarbeiter im Rahmen der
planungshoheitlichen Tétigkeiten (so insbesondere im Rahmen des nicht vollstdndig delegierbaren Bau-
leitplanverfahrens etc.) fallen fiir die Gemeinde als Planungstrager keine Kosten an, zumal auch keine
offentlichen ErschlieBungsanlagen hergestellt werden miissen.

Anlagen:

s. Auflistung hinter dem Inhaltsverzeichnis.
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