GEMEINDE KARLSTEIN A.MAIN

OT Dettingen a.M./GroBwelzheim
Bebauungs- und Griinordnungsplan
»Sudlich der Seligenstadter StraBe*

1. Anderung

Die Bebauungsplanénderung wurde vom Gemeinderat in seiner Sitzung vom 7. Mai
2003 beschlossen.

Der Bebauungsplan-Entwurf wurde mit Begriindung geméan § 3 Abs. 2 BauGB vom
06.10.2003 bis 07.11.2003 im Rathaus, Am Oberborn 1, 6ffentlich ausgelegt.

Bebauungsplan gemaB § 10 BauGB als Satzung beschlossen.

Karlstgin a.Main, 20.11.2003
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Genehmigungsfrei
Gem. § 10 Abs. 2 BauGB

A

1. BUrgermeister

Die Genehmigungsfreiheit bzw. die Genehmigung durch das Landratsamt Aschaf-
fenburg des Bebauungs- und Griinordnungsplanes wurde am 28.11.2003
ortstiblich bekannt gemacht.

Der Bebauungsplan mit Begriindung wird seit diesem Tage zu den (iblichen Dienst-
stunden im Rathaus zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und tUber dessen Inhalt
auf Verlangen Auskunft getgeben.

Der Bebauungsplan ist damit rechtsverbindlich.

Karlstein a.rv(a\ir;, 01.12.2003

1. Blrgermeister
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Quergiebel:

Ga

Dachgauben:

offentlicher Weg (GemeindestraBe — OrtsstraBe)

Eigentiimerweg

nur Einzelhéduser

Einzel- oder Doppelhiuser zulissig.

Doppelhéuser oder Gruppenhéuser sind in Dachneigung, Dachfarbe
und Dacheindeckung einheitlich zu gestalten.

beabsichtigte Grundstiicksteilung

Einzelgauben oder Quergiebel sind unter folgenden Voraussetzungen

zuldssig:

1. Dachneigung des Wohnhauses mind. 40°

2. Stehende Gauben sind ab 38°, Schleppgauben ab 45° Dachneigung
zuléssig.

3. Schleppgaube ab 45° Dachneigung

4. Gaubenldnge insgesamt héchstens 1/3 der Trauflénge

5. Abstand von den Ortgéngen mind. 2,50 m

6. Gaubenbinder und Blindgauben sind unzulissig.

werden zugelassen, wenn sie sich dem Hauptdach unterordnen.

Garagen und Stellplétze

1. Fiir Wohnungen bis 50 m? wird 1 Stellplatz verlangt; fiir Mehrfamili-
enhéuser (ab 4 Wohnungen) werden 1,5 Stellplitze/Wohnung ver-
langt. Es ist dabei auf den nichsten vollen Stellplatz aufzurunden. In
allen anderen Féllen werden pro Wohnung 2 Stellplitze verlangt.

2. Die GroBe der Stellpldtze wird mit 2,5 x 5,0 m festgesetzt.

Garagen
1. Nach Art. 7 (5) BayBO als Grenzgarage bis 50 m2 Nutzfliche

zuléssig.

2. Maximale Lange bei Grenzbebauung 8,0 m.

3. An der Grundstiicksgrenze zusammentreffende Garagen in gleicher
Dachform.

4. Dachform: Satteldach dem Wohnhaus entsprechend.

5. Abstand von der StraBenbegrenzungslinie mind. 5,0 m.

6. Garagen sind nur innerhalb der Baugrenzen oder der Flichen fiir
Garagen zuldssig.

Im Vorgartenbereich darf die Hélfte der Grundstiicksbreite héchstens

jedoch 10 m fiir Zugénge, Zufahrten und Stellplitze genutzt werden.

Festsetzungen
—_— e — Geltungsbereich
_—r — HW 100 Hochwassergrenze
—_— — —- Baugrenze
1k Firstrichtung
* &5 = Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung
< zwingender Grenzanbau
E+D ein VollgeschoB, ein DachgeschoB, DN 38° - 45°
ohne Kniestock, WH max. 3,5 m im Norden
E+1 WH max. 6,5 m im Norden
Flst.Nrn. 172/2 Bestand E+D SD
173 T neu max. E+1 SD
173 T Bestand E+1 8D
175 Bestand E+1 SD
175/1 Bestand E+1 SD
174 Wohnhaus E+D SD
Nebengebédude E +1 (Pultdach)/GA
Im Erdgeschoss sind die Garagen unterzu-
bringen. Im Obergeschoss (mit Pultdach) ist
Wohn- oder Bironutzung unter Beachtung
] der jeweils geltenden Bestimmungen méglich.
176 Bestand
Wohnhaus E+1 8D
Bestand
Nebengebiude E+D SD
176/1 Bestand NG E (Flachdach)
Nebengebéude (gepl.)  E +1 (Pultdach)
Bestand
Wohnhaus E+1 SD
==== Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Fléchen. Die priva-
ten Eigentiimerwege werden als mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu
belastende Flichen dargestellt. Die Mindestbreite dieser Wege wird 3 m
betragen. Die technischen Mindeststandards bei der Herstellung der
Wege gemiB den ,,Empfehlungen zur StraBenraumgestaltung innerhalb
bebauter Gebiete" der Forschungsgruppe StraBen- und Verkehrswesen
sind anzuwenden.
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MaB der baulichen Nutzung

GRZ bis 0,4
GFZ (maBgebend sind die Baugrenzen)  bis 1,0

Abstandsregelung:  Art. 6 und 7 BayBO
Abstandsflachen: Im Plangebiet gelten fir Gebdude, die vor dem 1. Mai 2003

errichtet wurden, geringere Abstandsflachen geman Ar. 6 und
7 BayBO (Bestand maBgebend).

Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO, (WA)
Die MindestgrundstiicksgroBe je Wohnung wird auf 150 m?2 festgelegt.

Nebenanlagen sind aulerhalb der Baugrenze nicht zulédssig. Ausgenommen von dieser Fest-
setzung sind je Grundstiick ein Hauschen zur Unterbringung von Gartengeréten (Gartenhiu-
schen) mit einer Grundflache von max. 12 m2. Einem Grundstiick steht eine WE im Sinne des
WEG gleich, wenn sich diese Wohneinheit in Form einer Doppel- oder Reihenhaushilfte dar-
stellt.

a) StraBBenerschiieBung

"Die VerkehrserschlieBung erfolgt von der Seligenstéddter Stralle aus durch Erschlie-
BungsstichstraBen in der Rechtsform von

1. Eigentimerwegen (Art. 53 Nr. 3 BayStrWG) (iber

a) FIst.Nr. 209 unter Inanspruchnahme des Grundstlickes
Flst.Nr. 203 tber
b) Fist.Nr. 200

Diese Verkehrsflachen werden mit ,Geh-, Fahrt- und Leitungsrechten” zu belastende
Fldchen bzw. mit der Signatur EW = Eigentiimerweg, dargestellt.”

2. In Form von GemeindestraBen -Ortsstrafen- (Art. 46 Nr. 2 BayStrWG)

a) der Schleusenweg
Flst.Nr. 178

b) die Querspange éstlich des Schleusenweges unter Inanspruchnahme der
Grundstlicke
Fist.Nrn. 1340 und 1341/1

c¢) Fist.Nrn. 195, 193, 194, 191, 190, 188, 187, 186.
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Warnung Warnhinweis gem. § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB auf »Kiesgrube*
Miillkippe (Abfallkippe) im Bereich der Grundstiicke Flst.Nr. 193, 194, 195
und 200. (Siehe Ziff. 3 d des Erlduterungsberichtes und der
Begriindungfund Ziff. I.1.3c des Gemeinderatsbeschlusses vom
10. September 2003)
Warnung Hinweis auf evtl. Bodendenkmiler (s. Nr. 1 der Auflagen, Seite 9)
Denkmalschutz-
belange
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b) Kanalisation

Die auf den Grundstiicken Flst.Nrn. 188, 190 und 191 in der ersten Reihe vorhandenen
Wohngebiude werden derzeit in den Kanal in der Seligenstidter Strafle entwissert. Die auf
den Grundstiicken Flst.Nrn. 209, 203, 200 und 195 vorhandenen Wohngebidude werden der-
zeit in den mainwirts vorhandenen Sammler entwéssert. Auf den Grundstiicken Flst.Nrn. 209,
203, 200, 195 ist dinglich zu sichern, dass bei einer Bebauung in der ersten Hauserzeile (an
der Seligenstadter Strafle) die Abwasserbeseitigung iiber die Grundstiicksteile in der zweiten
und der dritten (mainseitigen) Reihe zum 6ffentlichen Entwiasserungskanal im Mainvorland
erfolgen kann. Diese Feststellung gilt auch fiir die geplanten Gebdude auf den Grundstiicken
Flst.Nrn. 184, 186 und 187.

Zur Abwasserbeseitigung wird weiterhin festgestellt:

Die Abwasserbeseitigung fiir die Bebauung in der ersten Reihe an der Seligenstddter Strafle
mit Ausnahme der vorhandenen Wohngebiude auf den Grundstiicken Flst.Nrn. 191, 190, 188,
187, 185 und 184 ist derzeit nur in den Kanal im riickwirtigen Grundstiicksbereich (main-
wirts) moglich, weil in diesem Teilstiick der Seligenstadter StraBe kein Kanal liegt. Sollte
eine Kanalverlegung in der Seligenstidter Strafe erfolgen, konnen die geplanten Wohngebdu-
de auch an diesen Kanal angeschlossen werden. Die Entwiésserung der geplanten Wohnge-
biude auf den Grundstiicken Flst.Nrn. 194, 193 und der geplanten Wohngebéude im mittleren
Teil der Grundstiicke Flst.Nr. 191, 190 und 188 kdnnen in den im Eigentiimerweg/6ffent-
lichen Verkehrsfliche verlegten Entwésserungskanal entwiéssern.

¢) Wasserversorgung

Die Wasserversorgung auch der geplanten Wohngebdude in der dritten (mainseitigen) Reihe
der Grundstiicke kann nur von der Seligenstidter StraBe her erfolgen. Es ist dinglich sicherzu-
stellen, dass die Gebaude in der dritten Reihe {iber die mittleren und vorderen Grundstiickstei-
le von der Seligenstidter StraBe her versorgt werden konnen.

Auflagen zur Griinordnung und Grundstiicksgestaltung

1. Landratsamt Aschaffenburg -Sachgebiet Naturschutz-

a) Das Errichten von Gebduden und das Auffiillen von Grundstiicken im Bereich der Ab-
fluB- und Uberschwemmungsgrenzen des Maines sind zum Erhalt des Retentionsraumes
unzulissig. Dasselbe gilt fiir MaBnahmen die eine vergleichbare Wirkung besitzen.

b) Dach- und Oberflichenwasser ist zur Schonung des Wasserhaushaltes im Gelande ober-
flachlich iiber Mulden oder Grében zu versickern.

¢) Zur Durchgriinung des Baugebietes (Ubergang zum Main als offene Landschaft) sind
vor allem heimische und standortgerechte Laubbdume und Stréucher zu verwenden. Pro

200 m? Gartenfliche ist ein groBkroniger Laubbaum (auch als Hochstamm-Obstbaum

moglich) zu pflanzen.

2. Landratsamt Aschaffenburg — Sachgebiet Wasser- und Bodenschutz

a) Anfallendes gesammeltes Oberfldchenwasser kann unter Einhaltung der einschlégigen
Bestimmungen der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) punktuell
in den Untergrund versickert werden. Andernfalls ist beim Landratsamt Aschaffenburg
die erforderliche wasserrechtliche Erlaubnis zu beantragen. Auf die Nutzungsmdoglich-
keiten des Oterflichenwassers als Brauchwasser z.B. zur Gartenbewdsserung, wird
hingewiesen.

b) Sofern Grundstiickslage und —groBe dieses zulassen wird empfohlen anfallendes Ober-
flichenwasser weitestgehend auf den Baugrundstiicken zuriickzuhalten (z.B. Zisterne)
und als Brauchwasser z.B. zur Gartenbewisserung zu verwenden — oder uiber geeignete
Einrichtungen versickern zu lassen. Es gelten in diesem Zusammenhang die einschlagi-
en Bestimmungen der gemeindliciici: Satzung iiber die Benutzung der Wasserversor-

gungsanlagen bzw. der Entwasserungssatzung.
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Freiflichengestaltung

Nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB werden die nicht bebaubaren Grundstiicksteile als girtnerisch

zu gestaltende Flachen festgesetzt. Nadelholzanteil hdchstens 20 %.|Den Antragsunterlagen

ist ein Freiflichenplan beizufiigen.|Planinhalt z.B.: Aufteilung der Rasen- und Pflanzfldchen,

befestigte Flachen, Stellplatze ...
PFLANZBEISPIELE FUR HEIMISCHE GEHOLZE

BAUME (1. GréBenklasse)
Spitzahorn (Acer platanoides), Bergahorn (Acer pseudoplatanus), Esche (Fraxinus excelsior),

Vogelkirsche (Prunus avium), Stieleiche (Quercus robur), Winterlinde (Tilia cordata).

BAUME (2. GroBenklasse)

Feldahorn (Acer campestre), Hainbuche (Carpinus betulus), Traubenkirsche (Prunus padus).

STRAUCHER:

Hartriegel (Cornus sanguinea), Hasel (Corylus avellana), Pfaffenhiitchen (Euonymus euro-

paeus), Bergjohannisbeere (Ribes alpinuum), Himbeere (Rubus idaeus), Heckenrose (Rosa

canina), Wasserschneeball (Viburnum opulus).

AusgleichsmaBBnahme:
Ausgleich fiir Eingriffe in die Natur durch die geplante Bebauung, soweit er nicht auf den

Baugrundstiicken selbst erfolgen kann, erfolgt im Rahmen einer SammelausgleichsmaB-

Auflagen:

1. Bayerisches Landesamt fiir Denkmalpflege

a) Im Bereich der Planung sind folgende Bodendenkmaler bekannt:

Vélkerwanderungszeitliches Korpergrab. 500 m WSW der Kirche von GroSwelzheim.

Flur ,,Am Stadtweg links“, GroBwelzheim, Flst.Nr. 195, 200, 203; NW 93-79, Fund-

St.Nr. 5920/0060.

Auf das Erfordernis einer ausreichenden Denkmalvertriglichkeit und das gesetzlich vor-
geschriebene Erlaubnisverfahren nach Art. 7 Abs. 1 Denkmalschutzgesetz wird hinge-
wiesen.

(Siehe auch Ziff. 3 e des Erlduterungsberichtes und der Begriindung).

b) Die Trager/der Trager von Bau- bzw. ErschlieBungsvorhaben im Bereich der Grundstii-
cke Flst.Nrn. 195, 200, 203 miissen (muss) eine sachgerechte Ausgrabung des Boden-
denkmales durchfiihren lassen.

¢) Alle mit der Durchfiihrung von Bau- und ErschlieBungsprojekten betrauten Personen im

Plangeltungsbereich sind darauf hinzuweisen, daB bei den Erdarbeiten auftretende Funde
von Bodenaltertiimern nach Art. 8 Abs. 1 des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes dem
Bayerischen Landesamt fiir Denkmalpflege unverziiglich gemeldet werden miissen und
das aufgefundene Gegenstinde und der Fundort unverindert zu belassen sind.(Bei Erd-
arbeiten ist der Aushub sorgfiltig auf evtl. Hinweise zu beobachten, die auf das Vor-
handensein von Bodendenkmaélern hindeuten.

2. Landratsamt Aschaffenburg - Sachgebiet Wasser- und Bodenschutz -
Das Uberschwemmungsgebiet des Mains ist von jeglicher Bebauung freizuhalten. Es diir-
fen dort — mit Ausnahme der mainseitig gelegenen kurzen ErschlieBungsstraBe — keinerlei
Auffiillungen oder abflussbehindernde Einbauten (z.B. Einzdunungen usw.) errichtet wer-
den. Die Lagerung von Stoffen, die bei Hochwasser abgeschwemmt werden oder zu einer
Gewiisserverunreinigung fithren kdnner, ist nicht erlaubt.
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4. Deutsche Telekom
Hinweise: .
Fiir den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinierung mit
dem StraBenbau und den BaumaBnahmen der anderen Leitungstréiger ist es notwendig, dass
Sie uns den Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmaBnahmen so friih wie moglich, min-
destens 6 Monate vor Baubeginn, schriftlich bekannt geben.

Wir behalten uns vor, die fiir unser Unternehmen kostengiinstigste Bauweise zu realisie-

1. Landratsamt Aschaffenburg -Sachgebiet Immissionsschutz-

Die mafgeblichen Orientierungswerte nach DIN 18005 fiir das WA-Gebiet betragen:

Tag: 55dB(A)

Nacht: 45/40 dB (A) Tl . . " .

Es wird empfohlen, Larmschutzfenster vorzusehen und die Schallddmmforderungen an die l Wir machen besonders darauf aufmerksam, dass aus wirtschafilichen Gn'mde.n il

AuBenbauteile (nach DIN 4109 — Schallschutz im Hochbau) zu beriicksichtigen. irdische Versorgung des Neubaugebietes nur bei Ausnutzung aller Vorteile einer koordi-
nierten Erschliefung moglich ist.

2. Wasser- und Schiffahrtsamt Aschaffenburg

Durch den derzeitigen und kiinftigen Verkehr auf der Bundeswasserstrae Main -auch bei
Nacht- kdnnen die jetzigen und zukiinftigen Schallplanungsrichtpegel (Immissionsgrenz-

werte) Uiberschritten werden. Eine Beeintrachtigung des Wohngebietes durch einen erh6h-
ten Schallpegel ist nicht auszuschlieBen.

Weiterhin wird darauf hingewiesen, daB durch die Bebauung und deren Zuwirkungen we-
der beim Bau -noch danach- Blendungen ausgehen diirfen, die sich storend auf die Schiff-

fahrt auswirken.

Bei Bauarbeiten im Bereich des Wasserstraienfernsprechkabels (WF-Kabel) ist rechtzeitig
vorher im Einvernehmen mit dem Wasser- und Schiffahrtsamt der genaue Verlauf des Ka-
bels festzustellen, zu markieren und zu sichern.

3. Wasserwirtschaftsamt Aschaffenburg

a) Die Oberkante der Schwelle des Entlastungsbauwerkes liegt bei 104,91 m ii. NN. Bei
selteneren Hochwasserereignissen des Maines (ungefahr > HQ,,) wird das Kanal-

netz vom Main her geflutet bzw. es erfolgt ein Riickstau. Auch wenn die geplante Be-
bauung auBerhalb des Uberschwemmungsgebietes errichtet wird ist nicht auszuschlie-
Ben, daB z.B. bei Unterkellerung im Hochwasserfall iiber das Kanalnetz eine Flutung
erfolgt. Durch entsprechende geeignete Vorkehrungen ist dem entgegenzuwirken.

Dem ermittelten Uberschwemmungsgebiet liegt ein hundertjéhrliches Hochwasserer-
eignis zugrunde (HQ,q), was nach derzeitigem Kenntnisstand einem Abfluss von ca.
2.400 m?¥s entspricht. Es muss darauf hingewiesen werden, dass es durchaus zu seltene-
ren Ereignissen kommen kann. Auf das dann vorhandene Schadenspotential wird aus-
driicklich hingewiesen. i
b) Auf den Baugrundstiicken im Uberschwemmungsgebiet sind keine Auffiillungen

zugelassen.
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Hinweise zu Hochwasserschutzmaflnahmen

1. Auftriebssicherheit
Die Auftriebssicherheit des Gebdudes - in der Regel 1,3-fach - ist iiber eine Berech-

nung nachzuweisen.

2. Weifse Wanne

Die Kellersohlen und Umfassungen miissen mit wasserundurchléssigem Beton (WU)
in Form einer weifen Wanne hergestellt werden. Dies ist heutzutage Stand der Tech-
nik. Besondere Schwierigkeiten bei der Baudurchfithrung sind nicht zu erwarten.
Zusitzlich ist der Anschlu zwischen Fundamentplatte und Wand mit einem Ar-
beitsfugenband auszubilden und eine Bewehrung mit htherem Stahlanteil zur Risse-
sicherung einzubauen. Der Beton selbst ist besonders sorgfaltig zu verdichten.

3. Bauzustand
Wihrend des Bauzustandes ist ein Flutventil DN 100 mm einzubauen. Dieses Ventil

ist bis zur Fertigstellung der Geschodecken standig offenzuhalten.

4. Rohrdurchfithrung
Alle unterhalb des Hochwasserhorizontes abgehenden oder ankommenden Leitun-

gen sind mittels druckwasserfesten Rohrdurchfiihrungen durch die Umfassungs-
winde gegen Hochwasser zu sichern.

5. Kostenersparnis
Um Baukosten zu sparen sind die lichten Hohen des Kellers moglichst zu begrenzen

bzw. die Lage der Kellerdecke méglichst hoch tiber die Hochwasserlinie zu legen.

6. Kellerlichtschéchte
Kellerlichtschichte sind ohne Sickerungen mit geschlossener Betonsohle herzustel-

len. Die Entlastungen der Lichtschéchte sind tiber riickstausichere Klappen einer

Drainage zuzufiihren.
Die Lichtschachtoberkanten sind auf + 108,2 it NN zu legen.

7. Talseite des Hauses
Die talseitige FuSbodenhéhe des Erdgeschosses sollte bei unterkellerten Gebauden

moglichst hoch (ca. 1,0 m) tiber das Niveau des HQ 100 gelegt werden, um ein Auf-
schwimmen des Wohnhauses infolge zu geringem Eigengewichtes zu vermeiden.
Eventuell zur Mainseite vorgelagerte Terrassen sind auf Stahlfiiflen zu griinden bzw.
auszukragen, um den verlangten Retentionsraum nicht zu beeintrachtigen. Auch
talseitige Lichtschachte kénnten dadurch vermieden werden, da ein Kellerfenster mit
einer lichten Hohe von ca. 0,5 m vollig ausreichend ist, Kellerrdume natiirlich zu be-

[tften.
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