Gemeinde Karlstein a. Main

OT Dettingen—a-M-/ Grofiwelzheim

Bebauungs-und Grunordnungsplan
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Die Gemeinde Karlstein a.Main hat mit Gemeircaratshe
Vo 25.o4 2004 cden 2ebauuncsplan gemil § 10 Raul
schlossen, :

Karlsteln a.tain, 30, S. 2001
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Genehmigungsfrei
gemap

§ 10 Abs. 2 BauGB.

Die genehmigungsfreie
Planung wurde

am 12 .judls Zev
ortsiiblich bekanntgemacht

Der Bebauungsplan mit B grincdung wird seit diesem Tage zu der liblichen
Ulenststunden im Rathaup zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und iiber
dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft geaeben.
ber Bebauungsplan ist damit rechtsverhindlich.
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Das Plangebiet wird als Dorfgebiet -MD- ausgewiesen.

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten belastbare Flichen,

Keine Realteilung.
GRZ 0,4
GFZ 1,0

1 Vollgeschofs, Satteldach, DN 40° - 45°
(auch als Vollgeschof)

Maximal 1 Wohneinheit + 2 Stellplatze
(gilt nicht fiir Altbestand)

Dachgauben sind zuldssig (max. 1/3 der Dachfl4che)
Quergiebel werden zugelassen, wenn sie sich dem
Hauptdach unterordnen.

Schleppgauben sind ab 45° zulassig.

Zwingender Grenzanbau

Baugrenze

Firstrichtung

Anfallendes Dach- und Oberflichenwasser ist im Geldnde

zu versickern oder in Zisternen zuriickzuhalten.

Stellplatze sind in wasserdurchléssiger Bauweise

herzustellen.




Erlauterungsbericht
und

Begriindung

zur Aufstellung eines Bebauungsplanes
fiir einen Teilbereich

»wdiidlich der Hauptstrafle*

zwischen den Hausnummern 44 und 60 (einschliefllich)

Gemarkung Groflwelzheim
Gemeinde Karlstein a.Main

Landkreis Aschaffenburg

in der Fassung des

Satzungsbeschlusses vom 25. April 2001



1. Planungsanlaf}

Die Bauvoranfrage eines Eigentiimers im Planungsbereich zur Zulédssigkeit eines Wohnge-
béudes im riickwirtigen Teil seines Grundstiickes an der Hauptstralle war flir die Gemeinde-
verwaltung Anlal} die Bebauungsmoglichkeiten fiir diesen riickwirtigen Bereich planerisch zu
iberpriifen und mit dem Kreisbaumeister zu besprechen.

Es hat sich herausgestellt, daf3 eine Genehmigung im Einzelfall nicht m&glich und sinnvoll ist,
sondern die Bauméglichkeiten im Rahmen eines Bebauungsplanes geregelt werden miissen.

2. Planungsgrundlagen

Die Planung wird aus dem rechtskréftigen Flachennutzungsplan der Gemeinde Karlstein
a.Main entwickelt. Der Fldchennutzungsplan definiert den Bereich als Dorfgebiet -MD-.

Der Gemeinderat hat am 11. Oktober 2000 die Aufstellung eines Bebauungsplanes be-
schlossen.

3. Riumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes fiir einen Teilbereich ,,Siidlich der Hauptstrafle™ ist
wie folgt begrenzt:

im Norden: die Hauptstrafle

im Stiden: der Wiesenpfad

im Osten: die westliche Grenze des Grundstiickes Flst.Nr. 1593

im Westen:  die westliche Grenze der Grundstiicke Flst.Nm. 81 und 82.

4. Planungsinhalt/Ziele der Planung

Die Planung erfolgt zum Zwecke einer stddtebaulich sinnvollen Nachverdichtung.

Es sollen Geb#ude mit maximal einem VollgeschoB und Satteldach DN 40° bis 45° zuléssig
werden.

5. ErschlieBung

Die verkehrsmifige ErschlieBung erfolgt iiber Eigentiimerwege gemdB Art. 53 Nr. 3 Bayeri-
sches StraBen- und Wegegesetz (BayStrWG). Die Ver- und Entsorgungsleitungen tber vor-
derliegende Grundstiicksteile sind dinglich zu sichern. In der Planung sind Fléchen dargestellt,
die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belasten sind.

6. Verfahren

a) Aufstellungsbeschlufl des Gemeinderates vom 11. Oktober 2000.

b) Die sogenannte vorgezogene Biirgerbeteiligung (§ 3 Abs. 1 BauGB) erfolgte mit Schreiben
vom 11.8.2000 an die beteiligten Grundstiickseigentiimer und anldflich einer Aussprache
am 31.8.2000 im Sitzungssaal des Rathauses.

¢) Der BeschluB iiber die Aufstellung des Bebauungsplanes wird im Mitteilungsblatt der Ge-
meinde Karlstein a.Main vom 17.11.2000, Nr. 46 ortsiiblich bekannt gemacht.



d) Als Triger 6ffentlicher Belange wird die Gemeinde Karlstein a.Main am Verfahren be-
teiligen
1. das Landratsamt Aschaffenburg mit den Sachgebieten
- Bauleitplanung/Stiadtebau
- Immissionsschutz
- Naturschutz
- Kreisstrallenverwaltung
. das Wasserwirtschaftsamt Aschaffenburg
. den Abwasserzweckverband Schleifbach, Seligenstadt
. die RWE Energie AG Essen/BV Dettingen
. die Deutsche Post AG Aschaffenburg
. die DeTe Immobilien Frankfurt.
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Gemeinde Karlstein a.Main
Im Vollzug des Gemeinderatsbeschlusses vom 11. Oktober 2000
Karlstein a.Main, den 16. Oktober 2000

Winter
1. Blirgermeister



e) Der Gemeinderat hat die Stellungnahmen der Tréiger 6ffentlicher Belange in seiner Sitzung
vom 31. Januar 2001 beschluBmifig behandelt und die Planung zum Zwecke der 6ffentli-
chen Auslegung gebilligt.

Der Beschlufl des Gemeinderates vom 31. Januar 2001 wird diesem Erlduterungsbericht
und dieser Begriindung als Anlage Nr. 1 beigefligt.

Der zum Zwecke der 6ffentlichen Auslegung gebilligte Entwurf des Bebauungsplanes so-
wie der Entwurf der Begriindung liegen ab 26. Februar 2001 bis 27. Mérz 2001 6ffentlich

aus.

Auf diese offentliche Auslegung wurde im Mitteilungsblatt der Gemeinde vom 16. Februar
2001, Nr. 7 hingewiesen.

Die am Verfahren beteiligten Tréger 6ffentlicher Belange wurden von der Behandlung ih-
rer Stellungnahmen im Gemeinderat am 31. Januar 2001 mit Schreiben vom 8. Februar
2001 in Kenntnis gesetzt.

emeinde Karlstein a.Main, den 19. Februar 2001
m Vollzug des Gemeinderatsbeschlusses vom 31. Januar 2001

|
A\
Winter
1. Biirgermeister

Der Gemeinderat hat den Bebauungsplan am 25. April 2001 als Satzung beschlossen.
Der Satzungsbeschlul ist als Anlage Nr. 2
Bestandteil dieses Erlduterungsberichtes/dieser Begriindung zum Bebauungsplan.

{ Karlstein a.Main, 30. April 2001
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Beglaubigter Ruszug aus der Niederschrift
lier tie difentliche Sitzung des Gemeinderates vom 31.1.2001
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Anlage 1 zum Erliuterungsbericht und zur Begriindung zum Bebauungsplan fiir einen
Teilbereich ,,Siidlich der Hauptstrafie“

2. Bebauungsplan fiir einen Teilbereich siidlich der Hauptstrafle in der Gemarkung
Groflwelzheim (Behandlung der Stellungnahmen der Triger 6ffentlicher Belange/
Billicungs- und Auslegungsbeschlulf})

Der Gemeinderat hat in seiner Sitzung vom 11. Oktober 2000 fiir einen Teilbereich ,,Stidlich
der HauptstraBe™ in der Gemarkung Grofwelzheim die Aufstellung eines Bebauungsplanes
beschlossen.

Dieser Aufstellungsbeschlull sowie der Hinweis auf die vorgezogene Biirgerbeteiligung wur-
den im Karlsteiner Mitteilungsblatt vom 17. November 2000, Nr. 46 bekanntgemacht.

Mit Schreiben vom 17. November 2000 hat die Gemeinde folgende Triger ¢ffentlicher Belan-
ge am Verfahren beteiligt:

1. Landratsamt Aschaffenburg mit den Sachgebieten
- Bauleitplanung/Stédtebau

- Immissionsschutz

- Naturschutz

- KreisstraBenverwaltung

Wasserwirtschaftsamt Aschaffenburg
Abwasserzweckverband Schleifbach

. RWE Net AG, Essen

RWE Power Aktiengesellschaft, Karlstein
(Stellungnahme erfolgte durch RWE Net, Karlstein)
Deutsche Post AG, Aschaffenburg

DeTe Immobilien, Frankfurt
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Von diesen Trigern 6ffentlicher Belange gingen folgende Stellungnahmen ein:

1. Landratsamt Aschaffenburg

a) Stddtebau/Bauleitplanung (Schreiben vom 11.12.2000, Nr. 50.1-610-11)
b) Naturschutz (Schreiben vom 11.12.2000, Nr. 50.1-610-114)

S: Zum Entwurf sind aus stiddtebaulicher und naturschutzfachlicher Sicht keine Anregungen
vorzutragen

V: Diese Stellungnahmen werden zustimmend zur Kenntnis genommen.
B: Der Gemeinderat nimmt Kenntnis.

21:0



¢) Immissionsschutz (Fachtechnische Stellungnahme vom 18.12.2000, Nr. 40.1-173-43/0-00)

S: Der Bebauungsplan enthilt keine Angaben zu den Verkehrslarmimmissionen der angren-
zenden Hauptstral3e. Die Unterlagen sind somit unvollstindig und daher nicht entschei-
dungsreif.

Bemerkung: Der Planbereich wird als Dorfgebiet ausgewiesen. Nach Auffassung des
Immissionsschutzes entspricht die vorhandene Bebauung nicht der eines Dorfgebietes
sondern eines Wohngebietes.

V: Es ist festzustellen, dass die Grundstiicke in ihrem vorderen (nordlichen) der Kreisstrafie
AB 17 zugewandten Bereich ausnahmslos bebaut sind. Es erscheint daher wenig sinnvoll
fiir die geplanten Gebéaude, die sich in einem viel gréfieren Abstand zur AB 17 befinden,
Dauerschallpegelermittlungen vornehmen zu lassen. In der Legende bzw. im Textteil des
Bebauungsplanes ist auf die Verkehrsbelastung der AB 17 und im Einzelfall gegebenenfalls
auf die Notwendigkeit passiver LarmschutzmaBnahmen z.B. in Form von Larmschutzfen-
stern hinzuweisen.

Aktive Larmschutzmafinahmen entlang der Kreisstrale AB 17 im Teilstiick der Hauptstrafle
bzw. im bebauten Teilstlick der Seligenstadter Strafle sind nicht mdoglich.

Die Absicht der Gemeinde geht im iibrigen dahin, durch eine im Planungsverfahren befind-
liche Ortsumgehung die KreisstraBe AB 17 vom Durchgangsverkehr zu entlasten.

Es wird also den Planemn der konkreten Einzelbauvorhaben aufgegeben, aufgrund der
dem Erlduterungsbericht zum Bebauungsplan beigegebenen Belastungszahlen der Kreis-
straBe AB 17 eigenverantwortlich im konkreten Einzelfall die Notwendigkeit passiver
Larmschutzmafnahmen zu priifen und zu realisieren, wobei letztendlich der Bau der
Ortsumgehung zu einer Verkehrslarmreduzierung fithren wird.

Zur , . Bemerkung® des Immissionsschutz-Sachgebietes wird festgestellt, dass gemal § 8
Abs. 2 BauGB Bebauungsplédne aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln sind.
Dieser sieht fiir den Planungsbereich die Definition Dorfgebiet (MD) vor.

Im Hinblick u. a. auf einen landwirtschaftlichen Betrieb am Rande des Planungsbereiches
und einen landwirtschaftlichen Betrieb auf der gegeniiberliegenden Stralenseite sowie auf
Kleintierhaltung scheint die Ausweisung im Fldchennutzungsplan als Dorfgebiet auch nach
wie vor sinnvoll.

B: Der Gemeinderat macht sich diese Abwagungsiiberlegungen zu eigen und faf3t entspre-
chenden Beschlul3.
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d) Kreisstralenverwaltung (Stellungnahme vom 9.1.2001, Nr. 15.0 6300-1B 17)

S: Der Bebauungsplan grenzt auf eine Linge von rd. 94 m - von Str.km 8,756 bis
Str.km 8,850 - siidlich der Kreisstrale AB 17 an diese an.

Die ErschlieBung erfolgt iber die vorhandenen Eigentiimerwege.



Mit der vorgesehenen Ausweisung besteht grundsitzlich Einverstdndnis.

V: Die Feststellungen der Kreisstralenverwaltung werden zur Kenntnis genommen. Eine
Beschlufifassung ist nicht erforderlich.

B: Der Gemeinderat nimmt Kenntnis.
21:0

2. Wasserwirtschaftsamt Aschaffenburg,
(Schreiben vom 15.12.2000, Nr. 2.1/71114-4622-1096/00)

1. Wasserversorgung
Die Versorgung mit Trink-, Brauch- und Loschwasser ist durch Anschluss an das ge-
meindliche Versorgungsnetz sicherzustellen. Inwieweit die vorhandenen Anlagen ausrei-
chend bemessen sind, ist zu iberpriifen.

2. Abwasserbeseiticung
Das Planungsgebiet ist in dem Kanalisationsentwurf des Ingenieurbiiros Héfner-Oefner
vom September 1986 fiir den Ortsteil GrofBwelzheim vollsténdig enthalten. Der Bauent-
wurf wurde im Mai 1988 Uiberarbeitet, vom Wasserwirtschaftsamt im Juli 1988 gepriift und
mit Datum vom 27.09.1989 vom Landratsamt Aschaffenburg genehmigt.

Die Mischwasserbehandlung erfolgt tiber den vorhandenen Fangkanal E 2,01. Insoweit
kann die Abwasserbeseitigung des Planungsgebietes als geordnet angesehen werden.

Ob es flir das Einzugsgebiet der Kldranlage Schleifbach einen Nachweis des Gesamtspei-
chervolumens gibt und ggf. das Planungsgebiet dort berticksichtigt wurde, ist dem Was-
serwirtschaftsamt nicht bekannt. Hierzu sollte noch der Abwasserzweckverband gehort
werden.

3. Uberschwemmungsgebiet ) '
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes reicht im Siiden bis an das Uberschwemmungs-

gebiet des Maines heran. Der Verlauf der Uberschwemmungsgrenze fiir ein HQi00 nach der
Ermittlung vom 28.03.1991 wurde im beigefligten Lageplan dargestellt. Die Uber-
schwemmungsgebietsgrenze ist noch in den Bebauungsplan mit aufzunehmen.

Vigul
Die Versorgung der wenigen Gebdude kann im Hinblick auf die Leistungsfihigkeit der vor-

handenen Wasserversorgungsanlagen als sichergestellt bezeichnet werden.

V:zu2:
Der Abwasserzweckverband Schleifbach wurde im Verfahren beteiligt. Er hat gegen die Be-
bauung des Planungsgebietes unter bereits beachteten Auflagen keine Bedenken gedullert.

V:zu3:
Die Uberschwemmungsgebietsgrenze wird in den Bebauungsplan aufgenommen.



B: Der Gemeinderat faf3t zustimmenden Beschluf3.
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3. Abwasserzweckverband Schleifbach, Seligenstadt (Schreiben vom 23.11.2000)
S: Dem Bebauungsplan wird zugestimmt, wenn

1. die vorgesehene Bebauung in der Abflulberechnung der Gesamtkanalisation enthalten ist,
2. die vorgesehenen Flichen in die Abflufibetrachtung der SMUSI eingegangen sind.

V: Es wird festgestellt, dass die vorgesehene Bebauung in der Abfluiberechnung der Gesamt-
kanalisation enthalten ist und die vorgesehenen Flachen in die Abflufbetrachtung der
SMUSI eingegangen sind.

B: Der Gemeinderat fafit zustimmenden Beschluf3.
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4. RWE Net AG, Essen (Schreiben vom 22.11.2000, Nr. NU-LS/X/Ra/Lw)

S: Im Planbereich der o.a. Mafinahme verlaufen keine Hochspannungsleitungen unseres Un-
ternehmens. Planungen von Hochspannungsleitungen fiir diesen Bereich liegen aus heutiger

Sicht nicht vor.

V: Die Feststellungen der RWE Net AG, Essen werden zur Kenntnis genommen.
Eine Beschlullfassung ist nicht erforderlich.

B: Der Gemeinderat nimmt Kenntnis.
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5. RWE Net, Netzregion Siidwest, Karlstein (Schreiben vom 22.11.2000, Nr. NT-H-P)
S: Gegen die Planentwiirfe bestehen unsererseits keine Bedenken.

V: Die Feststellungen der RWE Net, Netzregion Siidwest, Karlstein werden zur Kenntnis
genommen. Eine BeschluBfassung ist nicht erforderlich.

B: Der Gemeinderat nimmt Kenntnis.

21:0

6. Deutsche Post AG, Aschaffenburg

S: Bis zum heutigen Tag ging keine Stellungnahme der Deutschen Post AG ein.

V: Eine Beschlufifassung ist nicht erforderlich.



B: Der Gemeinderat nimmt Kenntnis.

21:0

7. DeTe Immobilien, Frankfurt

S: Bis zum heutigen Tag ging keine Stellungnahme der DeTe Immobilien ein.

V: Eine BeschluBfassung ist nicht erforderlich.

B: Der Gemeinderat nimmt Kenntnis.

21:0

8. Christiane und Matthias Scherkl, Spessartstr. 12

S: Die Eheleute Scherkl beantragen die Firstrichtung fiir das geplante Gebidude auf ihrem
Grundstiick Flst.Nr. 72 von Nord-Siid in Ost-West-Richtung zu &ndern.
Begriindet wird der Antrag mit der vorgesehenen Montage einer Solaranlage.

V: Dem Antrag kann entsprochen und die Firstrichtung in Ost-West festgesetzt werden,

B: Der Gemeinderat faf3t zustimmenden Beschlull.

2120

BeschluB:

Der Bebauungsplanentwurf in der Fassung der vorstehenden BeschluB3fassungen wird zum

Zwecke der 6ffentlichen Auslegung gebilligt.

21:0



Anlage 2

Auszug aus der Niederschrift
iiher die dffentliche Sitzung des Gemeinderates vom 25.4.2001
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2. Behandlung der Stellungnahmen der Triiger 6ffentlicher Belange/eingegangener Be-
denken und Anregungen von Privatpersonen zum Bebauungsplanentwurf ,,Siidlich
der Hauptstrafie® in der Gemarkung Grofliwelzheim/Satzungsbeschlufl

A) Der vom Gemeinderat mit Beschluf3 vom 31. Januar 2001 zum Zwecke der 6ffentlichen
Auslegung gebilligte Entwurf des Bebauungsplanes fiir einen Teilbereich ,,Siidlich der
Hauptstrale” in der Gemarkung Gro3welzheim sowie der Entwurf der Begriindung haben
vom 26. Februar 2001 bis 27. Mérz 2001 (einschlieBlich) &ffentlich ausgelegen.

Auf diese 6ffentliche Auslegung wurde im Mitteilungsblatt vom 16. Februar 2001,
Nr, 7/2001 hingewiesen.

Die Tréger offentlicher Belange wurden von dieser 6ffentlichen Auslegung und vom Er-
gebnis der Behandlung ihrer Stellungnahmen in der Sitzung des Gemeinderates vom 31.
Januar 2001 mit Schreiben vom 8. Februar 2001 in Kenntnis gesetzt.

Anm.: S = Stellungnahme, V = Beschluvorschlag der Verwaltung, B = Beschluf} des
Gemeinderates

B) Von den Trégern 6ffentlicher Belange gingen folgende Stellungnahmen ein:
1. das Landratsamt Aschaffenburg mit den Sachgebieten
a) Stiadtebauw/Bauleitplanung
b) Naturschutz
¢) Immissionsschutz
d) Kreisstralenverwaltung
2. das Wasserwirtschaftsamt Aschaffenburg
. der Abwasserzweckverband Schleifbach
4. RWE Net AG, Essen

(%3

haben sich nicht geduBert.

5. RWE Net, Netzregion Siidwest, Karlstein
hat mit Schreiben vom 13. Mérz 2001, Aktenzeichen: NT-HP-DE/Re mitgeteilt, dass
gegen die Planentwiirfe keine Bedenken bestehen.

V: Eine Beschlufifassung ist somit nicht erforderlich.
B: Kein BeschluB.
6. Die Deutsche Post AG, Aschaffenburg, hat sich ebenso wie im Verfahren nach § 4

Abs. 1 BauGB nicht gedufert.
7. DeTe Immobilien, Niederlassung Frankfurt



Die DeTe Immobilien hat sich im Verfahren nach § 4 Abs. 1 BauGB nicht gefuBert.
Sie teilt nunmehr mit Schreiben vom 9. April 2001 (also nach stattgefundener &ffentli-
cher Auslegung) mit, dass die {ibersandten Planunterlagen nicht fiir eine Stellungnahme
ausreichen.

V: Wenngleich die Stellungnahme der DeTe Immobilien verspitet eingegangen ist kann
hierzu festgestellt werden, dass es sich um eine Restbebauung handelt, die die Belange
der DeTe Immobilien nicht tangieren kann. Es handelt sich lediglich um 8 Geb#ude in
einem bereits mit Telekommunikation versorgten Bereich.

B: Der Gemeinderat fasst zustimmenden Beschluf.
C) Von Privatpersonen wurden folgende Anregungen vorgetragen:

1. Frau Monika Wagenknecht, Hauptstrafle 44

Frau Wagenknecht beantragt die Verschiebung des auf ihrem Grundstiick Flst.Nr. 81 ge-
planten Gebdudes bis auf den gesetzlichen Mindestabstand in Richtung Stiden zum Grund-
stiick Flst.Nr. 82. Dieses Grundstiick befindet sich im Eigentum ihres Bruders.

V: Das geplante Wohngebédude wird tiber den Wiesenpfad auch verkehrsm#Big erschlossen.
Die erforderlichen Stellplatze lassen sich nach Ansicht der Verwaltung ordnungsgemal
anfahrbar nur darstellen, wenn das Gebdude den bisher vorgesehenen Abstand vom
Grundstiick Flst.Nt. 82 mit rd. 5 m einhélt. Dariiber hinaus hétte die Verschiebung auch
Auswirkungen auf das geplante Gebidude auf dem Nachbargrundstiick Flst.Nr, 79, An-
wesen Hauptstrafie 46 (Pinkau), weil fiir beide Gebdude Grenzbebauung gilt.

Desweiteren miisste die Planung, weil sie eine Anderung im Vergleich zu der Ausle-
gungsplanung darstellt, nochmals (wenn auch verkiirzt auf bis zu 2 Wochen) 6ffentlich
ausgelegt werden, wobei beschlossen werden kdnnte, dass bei der erneuten Auslegung
Anregungen nur zu den geénderten Teilen vorgebracht werden kdnnen.

Anm.: Frau Wagenknecht hat am 24.4.2001 bei der Verwaltung vorgesprochen und ihren
Antrag auf Verschiebung des auf ihrem Grundstiick Flst.Nr. 81 geplanten Gebdudes zu-
riickgenommen. Es bedarf somit keiner Beschluf3fassung.

B: Der Bebauungs- und Griinordnungsplan fiir einen Teilbereich ,,Siidlich der Hauptstrafle*
i. d. F. der vorstehenden BeschluBfassung wird als Satzung beschlossen.
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