; GEMEINDE KARLSTEIN AMAI'N
‘Landkreis Aschaffenburg |

Bebauungs- und Grunordnungsplan

T - ,Nordlich der FrankenstraBe“ . --
. 2. Anderung und 1. Erweiterung vom 19.01.05 i.d. F.. vom 07.09. 05

~vom 2

Karlstein| a.NtiJn, 1. August

" Die Aufstellung des BebauunQSplanes wurde vom Gemelnderat in selner Sitzung

vom 19.01.2005 beschlossen.
Der Bebauungsplan-Entwurf wurde mit Begriindung gem4s § 3 Abs. 2 BauGB
.06.05 bis 29.07.05 im Rathaus, Am Oberborn 1, éffentlich gqsgeiegt o

' Die Genehmlgungsfrelhelt bzw. die Genehmigung durch das Landratsamt A-
I schaffenburg des Bebauungs- und Griinordnungsplanes wurde am.
_ ortstiblich bekannt gemacht. Mit dieser Bekanntmachung tritt die Ande-
| '-rung/Erwe[terung des Bebauungs- und Griinordnungsplanes in Kraft, .
-"Der Bebauungsplan mit Begrundung und Anlagen wird seit diesem Tage zu den

ublichen Dienststunden im Rathaus zu jedermanns Einsicht bereltgehalten und

§ Ee (iber dessen Inhalt auf Verlangen Auskuntft gegeben.
. 'Der Bebauungsplan ist damit rechtsverbmdl:ch

® Karls_tem a;Mam,-

1. Blrgermeister

Az.: 50.1-6102-114

Die Genehmigung gilt gem. § 10

Abs. 2i. V. mit § 6 Abs. 4 Satz 4
/,/r“\ BauGB als erteilt.

f‘; iy 2 Eﬁchaﬁenburg den {6, Jan, 7905
= = E EAND AMT C




Festsetzungen

== == == = Geltungsbereich

@—o—e— Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

6ffentliche Verkehrsflichen
Feldweg — Ful-/Radweg — OrtsstraBe

O©——©- &ffentliches Griin
privates Griin — Abpflanzung zur freien Natur
(Pflanzgebot)
————— Baugrenze
—- — —- —  beabsichtigte Grundstiicksteilung
@ Trafostation
—— =—— == mit Geh-, Fahrt- und Leitungsrechten zu belastende
Fléchen
4;———-;» Firstrichtung
>ld Zwingender Grenzanbau
g

O— 00— ¢ 20KkV-Leitung
.ﬁ ' Einfahrt

~~~———-or  Versickerungsilichen




GE;

I
DN 0-40

GRZ 0,8
GFZ 1,6
0o
WH max. 6,8 m

Zuldssig sind: _

Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhéuser, Lagerpldtze und
offentliche Bctriebe'

Geschifts-, Biiro- und Verwaltungsgebaude

Anlagen fiir sportliche Zwecke
Tankstellen sind unzuléssig.

Ausnahmsweise kﬁnnen zugelassen werden:
Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale und
gesundheitliche Zwecke und Vergnﬁgungsétéitten.

Die ausnahmsweise zulissigen Wohnungen fiir Aufsichts-

und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebs-
leiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniiber in
Grundfliche und Baumasse untergeordnet sind, sind nur als Teil der
baulichen Betriebsanlage, aber nicht als freistehendes Einfamilien-

haus zuléssig.

max. 2 Vollgeschosse-

DN  0-40 °. Ausnahmen bei betrieblichen Erfordernissen,
z.B. Sheddach

Grundflichenzahl GRZ = 0,8

Geschossflichenzahl GFZ 1,6

offene Bauweise
Wandhohe max. 6,8 m )
MaBgebliche Orientierungswerte: 65 dB tagsiiber

' 50/45 dB nachts

Die nicht iiberbaubaren Grundstiicksteile, d.h. wenigstens
20% der Grundstiicksfliche werden als gértnerisch zu

|
gestaltende Flichen festgesetzt.




GE; A

II
DN 0-40

GRZ 0,8
GFZ 1,6
0
WH max. 6,8 m

MI 1+2

Zulassig sind: _ _
Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhiuser, Lagerplitze und 6ffentliche

Betriebe ‘ | |
Geschifts-, Biiro- und Verwaltungsgebiude

Anlagen fiir sportliche Zwecke.
Tankstellen sind unzulissig.

Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden:
Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale'uﬁd gesundheitliche

Zwecke und Vergniigungsstitten.

max. 2 Vollgeschosse
DN  0-40 °. Ausnahmen bei betrieblichen Erfordernissen,
z.B. Sheddach

Grundflichenzahl GRZ = 0,8
Geschossflichenzahl GFZ = 1,6
offene Bauweise

Wandhohe max. 6,8 m

Es gelten Orientierungswerte: 60 dBA tagsiiber und 50/45
dBA nachts.

Mischgebiet
Zuldssig sind:

Wohngebéude, Geschifts- und Biirogebaude

Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften und

" Betriebe des Beherbergungsgewerbes

Sonstige Gewerbebetriebe,

Anlagen fiir Verwaltungen sowie fiir kirchliche, kulturelle, . .
soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke,
Gartenbaubetriebe und Vergniigungsstétten entsprechend

§ 6 Abs. 2 Nr. 8 und Abs. 3 BauNVO.




Mi 1 11
FD

GRZ 0,8
GFZ 1,6
0]

"0

GFZ 1,0
GRZ 04
: O e

GEs

Tankstellen gemiB § 6 Abs. 1 Nr. 7 sind unzuléssig.

Es gelten im MI folgende Orientierungswerte:

60 dBA tagsiiber und 50/45 dBA nachts.

max. II Vollgeschosse

Flachdach

WH max. 6,3 m Wandhishe max. 6,80 m uber Gelande

Grundflichenzahl GRZ 0,8
Geschossflichenzahl GFZ 1,6

offene Bauweise

zwingend 1 Vollgeschoss

Ausnahme: Flst.Nr. 2771/7: max. 2 Vollgeschosse
Satteldach DN 40 —48 ° (auch als VG)
Ausnahme: Flst.Nr. 2771/8: auch Walmdach

Wandhohe max. 3,50 m {iber Gelinde bzw. max. 6,8 m

bei 2 VG
Geschossflichenzahl GFZ 1,0
Grundflichenzahl GRZ 0,4

Offene Bauweise

./: ED 2 Einzel- und Doppelhéuser zuléssig.

Die ErschlieBungsstraBe (Romerstrage) ist beidseitig mit

heimischen Baumarten zu begriinen (innerhalb des ausge-

wiesenen privaten Griins).

wie GE;

Die nicht iiberbaubaren Grundstiicksteile, d.h. wenigstens .

209 der Grundstiicksflache werden als girtnerisch zu

gestaltende Flachen festgesetzt.




| Abstandsfisichen
. | Die Abstandsﬂéichenregelung erfolgt nach Art. 6 und 7 Abs. 2 — 5 BayBO. Aus stédtebau- | -

lichen Griinden erfolgt bei vermassten Abstinden die Abstandsflichenregelung nach Art.
7 Abs. 1 BayBO ‘

Nebenanlagen

Garagen, Carports und Stellplitze werden aus stddtebaulichen Griinden auf die festgeleg-

ten Flichen bzw. die Bereicke innerhalb der Baugrenzen beschrénkt. Die riickwirtigen

Grundstiicksbereiche kénnen somit fiir private Griinflichen/Freiriume freigehalten wer-

den.

Stellplitze
Fiir die Anzahl der erforderlichen Stellplatze gilt die Satzung der Gemeinde Karlstein
a.Main vom 23. Juli 2004 fiir die Herstellung von Stellplitzen und Garagen.

Finfriedung der Grundstiicke (§ 9 Abs. 4 BauGB, Art. 91 Abs. 1 Nr. 4 BayBO)
Einfriedungen sind je nach Betriebsart bis max. 2,00 m Héhe zuldssig. Maschendraht-
oder sonstige Stahlgeflechtziune sind mit standortgerechten Biischen bzw. Bliitenstriu-
chern zu bepflanzen, :

Betonpfosten als Zaunstiitzen sind unzuléssig,

Griinflichen
Schutz-des Oberbodens (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauBG und § 202 BauGB):

Soweit es im Rahmen def BaumaBnahmen méglich ist, bleiben erhaltungswiirdige Griin-

flichen und Biume sowohl auf 6ffentlichen wie auf privaten Flichen bestehen. Die nérd-
lichen Grundstiicksbereiche werden als Griinrdume éntwickc_it und entsprechende Griin-
flachen ausge\a'ie§cn. N

Der vorhandene Oberboden ist vor Beginn jeder BaumaBnahme abzuheben, in nutzbarem
Zustand zu erhalten und vor Verdichtung und Vergeudung zu schiitzen (Zwischenlage-

rung auf Mieten).




Bepﬂénzung privater Griinflichen (§ QAbs. 1 Nr. 252 BauGB)

Der vorhandene Baumbestand, soweit im.Bebauungsplan gekennzeichnet, ist sachgerecht
zu pflegen und darf nicht bzw. nur mit einer Aﬁsnahmegenehmigung der Gemeinde Karl-
stein beseitigt werden.'

Die nicht iiberbauten Grundstiicksflichen innerhalb der Baugrenzen sind mit Ausnahme
der fiir den Betriebsablauf benétigten Flichen zu begriinen, mit Béumen und Strauchern
standortgerechter Arten der Artenlisten zu bepflanzen und in dieser Weise zu erhalten. -
Mindestens sind ein Baum ‘oder 10 Straucher der Artenliste je 200 m? zu pflanzen. Zur
Ermittlung der anrechenbaren Fliche wird die zuldssige GRZ zugrunde gelegt.

Die Grenzabstinde fiir Pflanzungen gemaB bayér. Nachbarschaftsrecht miissen fiir die
durch Planzeichen festgesetzten Einzelbiume auf den Privatgrundstiicken nicht eingehal-

ten werden.

Artenauswahl zur Neupflanzung-Artenliste

Straflenbiume
| Spitz-Ahorn Acer platanoides
Esche Fraxinus excelsior
Platane Platanus acerifolia
Winter-Linde Tilia cordata
Obstgehdlze
Quitte Cydonia oblonga — Bereczki-Birnenquitte
Cydonia oblonga — Lescovac !
‘Walnuss ' Juglans regia ~
Apfel ‘ Malus domestica — Alkmene

Malus domestica — Cox Orangenrenette
Malus domestica — Goldparméne
Malus domestica - Jakob Fischer
Malus domestica — Jakob Lebel

Malus domestica — Kaiser Wilhelm

Malus domestica — WeiBer Klarapfel
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Mispel
Kirsche

Zwetschge ‘

Bime

Mespilus germanica

Prunus avium — GroBe Schwarze Knorpelkirsche
Prunus aviém — Kassins Frithe Herzkirsche
Prunus cerasus —.Morellenfeuer

Prunus domestica — Biihler Frithzwetschge
Prunus domestica — Hauszwetschge

Pyrus communis — Clapps Liebling

Pyrus communis — Conferencebime

't Pyrus communis — Gellerts Butterbirne

Pyrus communis — Gréfin von Paris

Pyrus communis — Gute Luise

Pflanzung im RastermaB von mind. 8,0 x 8,0 m.

Hecken_elemente

Feld-Ahom
Berberitze
Hainbuche
Kornelkirsche
Roter Hartriegel
Waldhasel
Zweigriffliger WeiBdom
Pfaffenhiitchen
Liguster

Wildapfel
Vogel-Kirsche
Trauben-Kirsche
Schlehe

Wild-Birne
Faulbaum
Gold-Johannisbeere
Feld-Rose

{Hecken-Rose

Hecht-Rose

Acer campestre
Berberis vulgaris
Carpinus betulus
Comus mas '
Cornus sanguinea
Corylus avellana
Cratacgus laevigata
Euonymus europaeus
Ligustrum vulgare
Malus sylvestris
Prunus avium
Prunus padus
Prunus spinosa
Pyrus communis
Rhamnus frangula
Ribes aureum

Rosa arvensis

Rosa canina

- Rosa glauca




Sal-Weide ‘ Salix capr_ea .

Schwarzer Holunder . Sambucus nigra
Eberesche Sorbus aria |
" | Spéierling Sorbus domesﬁca
| Winter-Linde Tilia cordata
|Wolliger-Schneeball  Viburnum lantana

.+ |Wasser-Schneeball -

* {Pflanzungen im Rastermat von 120 x 120 cn.
B Abmulchung mit Rmdenmulch 10/40 oder Stroh.
Mmdestquahtat Zum Zeltpunkt der Pfianzung

Das zur Verwendung kommende Pflanzmaterial muss DIN 18 916 1md dcn Rlchtlmlcn ‘
des Bundes deutscher Baumschulen (BdB) entsprechen und aus einem Anzuchtbetrieb

entstammen.
StraBenbéume:  Hochstimme oder Stammbiische,
Stammumfang (StU) 20— 25 e,
: lGroBkronige Bﬁufne: Hochstdimme oder Stammbiische,
s Stammumfang (StU) 2025 cm-
' Mittell'('r'onige'Biiumc . wie vor, jedoch StU 18 - 20 cm
. "‘.A-.'K]emkromge Baume - wie vor i
'_‘*_,{‘Obstbaum Hochstamme ' StU 14 16em .
':-’L;'_'S_traucher o 2xvc1pﬂanzt Hohe 60 - 100 cmbzw 100 150 Cm o

' Flachen mit Bmdungeu fiir die Erhaltuug von Baumen, Strauchern und sonstlgen
| Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB) =

" | Vorhandener Gehélzbéstand ist, sofern im Gnmordnungsplan kemc gcgenteﬂ:gcn

MaBnahmen dargestellt sind, grundsétzlich zu erhalten. Ausfalle smd durch

Nachpflanzungen zu ersetzen.

Freiﬂ:'ichengestaltungsplan

7 | | Die vorgesehene Gestaltung und Bepflanzung. der Freianlagen ist vom Bauherm in einem
_-" geSOnderten Freiflichenplan darzustellen und gemaB bavaufsichtlicher Vcrfahrensord-

'mmg mit dem Antrag auf Baugenehmigung einzureichen. -

Im Rahmen des Bauantragsverfahrens ist die Untere Namrschutzbchorde Zu betcxhgen

| (Den Antragsuntcrlagcn ist eine Bankburgschaft zur Realisierung des GrunordnungsPIanes

e be1zufugen
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Naturschutz

Die Breite des éffentlichen Griinstreifens betrégt mindestens 5 m (soweit dies ohne Ein-
griff in auBerhalb des BébauungSplangeItungsbereichcs gelegene Grundstiicke moglich
ist).

Notwendige Gehdlzrodungen sind in der Zeit vom 1. Oktober bis 28. Februar (Winterru-
he) durchzufiihren). '

Soweit Ausgleichsflichen fiir die Eingriffe in Natur und Landschaft lliCilt auf den jeweili- |
gen Baugrundstiicken selbst dargestellt werden konnen, sind diese im Rahmen einer
Sammelausgleich§maﬁnahme vom Oko-Konto der Gemeinde Karlstein a.Main abzubu-
chen bzw. werden auf dem gemeindlichen Grundstiick Flst.Nr. 2757 dargestellt. Diese
Feststellung erfolgt aus dem Grundsatz der Planbestimmtheit als verbindliche Regelung
gemiB § 9 Abs. 1a Satz 2 BauGB.

Immissionsschutz

- 1. ,,Aufdie von der Staatsstrale auf das Gewerbe-~/Mischgebiet einwirkenden Im-
missionen (z.B. Lirm usw.) wird hingewiesen. Forderungen hinsichtlich erforder-
licher SchutzmafBnahmen kénnen gegeniiber dem StraSenbaulasttriiger der Staats-

straBe nicht geltend gemacht werden.”

2. Bei Uberschreitung der schalltechnischeﬁ Orientierungswerte miissen passive

. SchallschutzmaBnahmen durchgefiihrt werden. Fiir AuBenbauteile von Aufent-

~ haltsrdumen — mit Ausnahmen von Kiichen und Bidern und Hausarbeitsrdumen —
sind unter Beriicksichtigung der unterschiedlichen Raumarten oder Raumnutzun-

- gen die in Tabelle 8 der DIN 4109 vom November 1989 fiir den nach der Schall-
pegelberechnung sich ergebenden Lérmpegelbereich I aufgefithrten Anforderun-
gen dor Luftachalldémmuing einzuhalten,
Die Schlafraume sollten méglichst schallabgewandt orientiert werden. Dort wo

dies nicht niﬁglich ist, sind in die Schlafriume schallgeddmmte Ventilatoren ein-

zubauen.*




£ Wasser- und'Bodgnschutz/AbwasSérbééé,iiigung‘ i

Anfallendes Oberflichenwasser ist auf den Grundstiicken tiber die Bc;lcbt'lel‘ Bodenzone zu
versickern. Fiir die Anlage von Versickerungsmulden sind ca. 10% der Grundstiicksfliche
freizubalten. - '

Eine zentrale flichige Versickerung auf demn Gru.ndstuck Flst.Nr. 2757 1st grundsatzhch

als Alternatwe mlass1g

g Es darf nur N1e :lerschlagswasser von Dachﬂachcn und BetnebsParkplatzcn emgcbracht

B Werden

Das restliche Nledcrschlagswasser (von Strchn u.4. ) 1st dcr Abwasscrkanahsatlon Zu-
zufiihren.

Ist die Versickerungsﬂ%iche auf der Parzelle niéhf zu realisieren, ist eine nacﬁgeschaltete
ngolenverswkemng moglich. Die R1golenver51ckerung ist Jedoch nur im Emzelfall und
als Ausnahme zu1a351g '

| Schlickbrunnen sind nicht zulissi.

B Weﬂ nur nicht schidlich vcrumelmgcndes Oberflichen- bzw Dachﬂachcnwasser versi-

o . ckcrt werden darf ist die Dach.ﬂachcnhcrsteﬂung in unbeschlchtetcm Mctall mcht Zulds-

‘ 1 s1g Welterhm darf durch die Verswkenmg keme nachtelhge Verandcrung des Gnmdwas-
lsers 1m Sinne des § 34 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) al besorgcn sem o

Die Niederschlagsﬁasserfrcistcﬂungsvcror'dnﬁﬁ'g. findet keine AﬁWendi_m_'g. ‘

Die Einleitung von Oberflachen- bzw. Niederschlagswasser von Gewerbebetrieben ist

erlaubnispflichtig. Ein Antrag mit dem Nachweis nach ATV- DVWK-Merkblatt M 153

»Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser® ist erforderlich.

‘Auf die Berechnungen gemaB Arbeitsblatt ATV-A 117 wird hmgcmasen (Erlauterungs-

. bencht) Die Versickerungsflichen sind zeichnerisch dargeste]lt Es wu:d darauf hmgc—

: WIBSBD dass i im Einzelfall dle Vcrsmkcmngsﬂachen auch an anderer geelgneter Stclle auf




- _dcn 'Péfé_gllen ‘d_argcstéllt imd angelegt 'Wc-r.den:‘kéim_zéﬁ.

Im Falie von baulichen MaBnahmen auf den Grundstiicken im 8stlichen R'éndl.)c:éic.,h des
Bebauungsplanes ist 'sicherzusteilen, dass keine MaBnahmen stattfinden, die der Verord-
'xiung tiber die Festsetzung eines Wasserschutzgebietes der Brunnen I bis I'V der Gemein-

' | de Karlstein a.Main vom 06.10.2003 entgegenstehen. _

s, -Denlqﬁalséhufz

| Die iibrigen Festsetzungen gelten weiter.

:.Wﬁ;'z'burg, Residenzplatz 2, zu melden und geméB Art. 8 Abs. 2 die aufgefundenen Ge-

B gehstéi;de und der Fundort unverandert zu beiassen.

e e e e 910 st B




