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Rechtsgrundlagen
Dieser Plan enthalt Festsetzungen nach
§ 9 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.
November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Art. 9 des Gesetzes vom 10.
September 2021 (BGBI. | S. 4147),
der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert durch Art. 2 des
Baulandmobilisierungsgesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI | S. 1802) und
der Bayerischen Bauordnung (BayBO) vom 14. August 2007, zuletzt geandert durch
§ 4 des Gesetzes vom 25. Mai 2021 (GVBI. S. 286) und
der (Planzeichenverordnung - PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S.
58), zuletzt geandert durch Art. 3 des Baulandmobilisierungsgesetzes vom 14. Juni
2021 (BGBI | S. 1802).
A. Planungsrechtliche Festsetzungen
(§ 9 BauGB und BauNVO)
mmu Grenze des Geltungsbereiches (§ 9 Abs. 7 BauGB)
1. Art der baulichen Nutzung
(§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 1 Abs. 4 - 6 BauNVO)
1.1 Allgemeine Wohngebiete
(§4 BauNVO i. V.m. § 1 Abs. 6 BauNVO)
WA Im Allgemeinen Wohngebiet sind Wohngeb&ude sowie sonstige nicht storende Gewer-
bebetriebe im Sinne von Computerarbeitsplatzen (§ 1 Abs. 6 Nr. 2 BauNVO) zulassig.
2, MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 16 Abs. 2 Nr. 1 - 3 BauNVO)
21 Hohe baulicher Anlagen
(§ 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO i. V. m. § 18 Abs. 1 BauNVO)
2.1.1  Wandhohen
WH Die Wandhdhen werden wie folgt festgesetzt:
Hauptdach maximal 7,75 m,

Quergiebel und Zwerchhauser maximal 10,00 m.
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8.1

8.1.1

Die Wandhohe ist der auldere Schnittpunkt der Dachhaut mit der Fassade oder der
Attika.

Bezugspunkt
Bezugspunkt fir die Wandhdhen ist der vorhandene Kanaldeckel KD 1226 in der
Jahnstralle mit 111,22 muNN.

Grundflachenzahl
(§ 16 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO i. V. m. § 19 Abs. 4 BauNVO)

Die Grundflachenzahl wird mit 0,4 festgesetzt.

Geschossflachenzahl
(§ 16 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO i. V. m. § 20 Abs. 4 BauNVO)

Die Geschossflachenzahl wird mit 1,2 festgesetzt.

Bauweise
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 22 Abs. 1 und 3 BauNVO)

es wird die offene Bauweise festgesetzt.

Baugrenze (§ 23 BauNVO)

Aulerhalb der Baugrenzen sind im Vorgarten (Flache zwischen Jahnstra3e und der
Vorderkante des Wohngebaudes bzw. der verlangerten Gebaudeflucht) die Anord-
nung eines Behindertenstellplatzes, von Fahrradabstellplatzen und Nebenanlagen
sowie Wegen ohne genaue Lageangabe zulassig.

Flachen fir Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i. V. m. § 14 (1) BauNVO)

Flachen fur Stellplatze

Flachen, auf denen Wohngebaude, die mit MitteIn der sozialen Wohnraum-

forderung gefordert werden, errichtet werden dirfen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 7 BauGB)

Die Wohnungen sind mit Mitteln der sozialen Wohnraumforderung zu errichten.
Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Strallenbegrenzungslinie
Offentliche Verkehrsflache
Offentliche Parkplatze

Offentliche Griinflichen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Offentliche Griinflache

Innerhalb der Gartenflache ist die Anordnung von Stellplatzen, Abstellplatzen,
Nebenanlagen sowie Anlagen fur die Warmeversorgung unzulassig.

Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fir MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 1a und Abs. 6 BauGB i.V.m. Art. 7 BayBO)

Anpflanzen und Erhaltung von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 u. 25 BauGB)

Erhaltung von Baumen

Der im Plan dargestellte Baum ist zu schitzen und dauerhaft zu erhalten. Dazu ge-
horen ggf. auch Totholzanteile, soweit dem nicht die Verkehrssicherheit entgege-
nsteht. Auffillungen und Abgrabungen im Wurzelbereich sind unzulassig. Sofern der
Baum entfernt werden muss, ist er zu ersetzen.

Anpflanzen von Baumen (ohne Standortbindung).
Auf dem Baugrundstiick sind 3 standortgerechte Baume zu pflanzen.

Stellplatze, Zufahrten, Wege und Hofflachen sind entweder versickerungsfahig aus-
zubauen oder so zu befestigen, dass eine Versickerung gewahrleistet ist.

Artenschutz

Ausgleichsmallnahmen
Es ist ein Fledermauskasten 1 x 1FQ (Sommerquartier) in das Gebaude zu inte-
grieren.

Es sind zwei Fledermaushohlen 1FD (ersatzweise 2FN, 3FN oder vergleichbar) vor
Abriss des Gebaudes in der Nahe des Plangebietes anzubringen.

Vermeidungsmalnahmen
Der Abriss der Gebaude wird auf eine Zeitspanne von Mitte November bis Mitte Marz
begrenzt.

Sollten die zeitlichen Vorgaben des Abrisses in den Wintermonaten aus zwingenden
Grinden nicht einzuhalten sein, sind vor dem Abriss des Gebaudekomplexes weitere
Untersuchungen durchzufuhren, die eine potentielle Betroffenheit der gebaude-
bezogenen Fledermausarten abklaren.

9.1

9.2

9.3

10.

21

2.2

Als zweite Moglichkeit ware ein Abriss in der aktiven Zeit der Fledermause auch dann
denkbar, wenn dieser mittels einer durchgehenden 6kologischen Baubegleitung durch
eine fachkundige Person uberwacht bzw. begleitet wird und weiterer Restriktionen
(bspw. Arbeiten ausschlieRlich in den Dammerungszeiten) determiniert werden. Ent-
sprechende Konzepte sind in diesem Fall auszuarbeiten und mit der Naturschutzbe-
hdérde abzustimmen.

Gebiete, in denen bei der Errichtung von Gebauden bestimmte bauliche und
sonstige technische MaBnahmen fir die Erzeugung, Nutzung oder Speicherung
von Strom, Warme und Kalte aus erneuerbaren Energien getroffen werden
missen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB)

Die nutzbare Dachflache des Gebaudes ist maximal moglich zur Nutzung der einfallen-
den solaren Strahlungsenergie mit einer Photovoltaikanlage auszustatten (Solarmin-
destflache).

Werden auf dem Dach Solarwarmekollektoren installiert, so kann die hiervon bean-
spruchte Flache auf die zu realisierende Solarmindestflache angerechnet werden.

Nutzbare Dachflache
Die nutzbare Dachflache entspricht der rot markierten Zone.

Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
(§ 9 Abs. Nr. 24 BauGB)

Verkehrslarm
Larmzugewandte Fassadenseite

Zur larmzugewandten Fassadenseite sind nur Radume ohne Schlaffunktion oder ohne
offenbare Fenster zulassig. Wird davon abgewichen, sind die Aufenthaltsraume durch
eine geeignete Abschirmung zu schitzen. Der Nachweis ist in der Baueingabe zu
fUhren.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
(§ 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit § 81 BayBO)

Dachgestaltung

Dachneigung
Die Dachneigung des Hauptdaches wird mit 45° bis 50° festgesetzt.

Die Dachneigung von Quergiebeln wird mit max. 7° festgesetzt.

Firstrichtung
Vorgegebene Firstrichtung

Dachaufbauten

Dachaufbauten
Zwerchhauser und Quergiebel sind zulassig.

Stellplatze fir Kraftfahrzeuge
Abweichend von der Stellplatzsatzung gilt:
Pro Wohneinheit ist ein Kfz-Stellplatz erforderlich.

Hinweise

Bayerisches Landesamt fiir Denkmalpflege

Bodendenkmaler

Bei Erdarbeiten zutage kommende Bodendenkmaler sind nach Art. 8 Denkmal-
schutzgesetz unverziglich dem Bayer. Landesamt flir Denkmalpflege, Schlof3 Seehof,
96117 Memmelsdorf oder der Unteren Denkmalschutzbehorde zu melden.

Die aufgefundenen Gegenstdnde und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer
Woche nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmal-
schutzbehorde die Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten
gestattet.

Flachen, deren Boden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind
(§ 9 Abs. 5 Satz 3 BauGB)

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans besteht kein Verdacht auf Schadstoff-
belastungen des Bodens. Gefahrdungen fur die Nutzung und die Umwelt sind dennoch
auszuschlielen. Gegebenenfalls kontaminierter Erdaushub ist entsprechend der ab-
fallrechtlichen Vorschriften zu entsorgen. Bei der Entsorgung von Erdaushub sind die
geltenden abfallrechtlichen Bestimmungen vom Bauherrn eigenverantwortlich
einzuhalten.

Vor Beginn der ErschlieBungsmallnahmen ist durch eine geeignete Fachfirma das
Plangebiet auf das Vorhandensein von Bombenblindgangern zu untersuchen. Sofern
Bombenblindganger vorgefunden werden, sind diese fachmannisch zu entscharfen
und zu entfernen.

Versickerung des Niederschlagswassers
Es sind die Vorgaben der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung und die hierzu
erlassenen technischen Regeln zu beachten.

Plangrundlage

Die Plangrundlage entspricht dem Liegenschaftskataster ,Geobasisdaten © Baye-

rische Vermessungsverwaltung 2020

vorhandene Gebaude

—
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+

abzubrechende Gebaude
vorhandene Flurstlicksgrenze
Unterflurhydrant

Wasserleitung DN80

Verfahrensvermerke

Die Aufstellung des Bebauungsplans "Am Jahnplatz" ist durch Beschluss des
Gemeinderates vom 27.05.2020 gemal} § 2 Abs. 1i.V.m. § 13a BauGB gefasst und
am 05.06.2020 ortsublich bekannt gemacht worden.

Der Bebauungsplanentwurf einschliel3lich der Begrindung in der Fassung vom
09.03.2022 wurde gemall § 3 Abs. 2 i.V.m. § 13a BauGB in der Zeit vom
28.03.2022 bis einschliel3lich 29.04.2022 o6ffentlich ausgelegt. Die von der Planung
berthrten Behdérden und sonstigen Tragern offentlicher Belange wurden geman § 4
Abs. 2 i.V.m. § 13a BauGB von der 6ffentlichen Auslegung informiert und im selben
Zeitraum am Verfahren beteiligt.

Die Gemeinde Karlstein a. Main hat mit Beschluss des Gemeinderates vom
01.06.2022 den Bebauungsplan in der Fassung vom 01.06.2022 gem. § 10 Abs. 1
BauGB als Satzung beschlossen.

Peter Krel3
Karlstein, . .2022 Erster Burgermeister
Ausgefertigt:
Es wird hiermit bestatigt, dass der zeichnerische und textliche Teil des
Bebauungsplans in der Fassung vom 01.06.2022 mit dem Satzungsbeschluss des
Gemeinderates vom 01.06.2022 identisch ist.

Peter Krel3
Karlstein, . .2022 Erster Blirgermeister
Der Satzungsbeschluss wurde im Amtsblatt vom . .2022 gemal} § 10 Abs. 3

BauGB ortsublich bekanntgemacht. Der Bebauungsplan mit Begrindung wird seit
diesem Tag zu den Ublichen Dienststunden in der Gemeinde zu jedermanns
Einsicht bereitgehalten und Uber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben.

Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten.

Karlstein, . .2022

Peter Krel}
Erster Burgermeister

GEMEINDE KARLSTEIN
LANDKREIS ASCHAFFENBURG
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