Planverfasser:

PLANER

T

Gemeinde Karlstein a. Main

Landkreis Aschaffenburg

Anderung des Bebauungsplans

"Zwischen B8 und Bruchhauser Weg*“

Begriindung

gemal § 9 Abs. 8 BauGB

Stand: 17.September 2025

STADTPLANUNG - ENERGIEBERATUNG
MihlstraBe 43 - 63741 Aschaffenburg
Telefon 06021 411198
E-Mail a.fache@planer-fm.de



mailto:E-Mail%20%20%20%20%20%20%20%20%20%20%20%20%20a.fache@planer-fm.de

Gliederung

1. Anlass

2. Bestand und Planung
21 Bestand

2.2 Planung

3. Verfahren
3.1 Umweltprifung/Umweltbericht
3.2 Eingriffs-/Ausgleichsflachenbilanzierung

4. Ubergeordnete Planungen/Planungsrechtliche Situation
4.1 Flachennutzungsplan
4.2 Bebauungsplane

5. Weitere Fachplanungen und Gutachten
5.1 Artenschutzrechtliche Beurteilung
5.2 Schalltechnische Betrachtung zum StraRenverkehrslarm und Anlagenlarm

6. Verkehr

7. Ver- und Entsorgung
71 Trink- und Loschwasser
7.2 Schmutz- und Niederschlagswasser

8. Planungs- und bauordnungsrechtliche Festsetzungen

8.1 Art der baulichen Nutzung

8.2 Malf} der baulichen Nutzung

8.3 Bauweise, Uberbaubare Grundsticksflachen

8.4 Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

8.5 Private Grunflachen

8.6 Planungen, Nutzungsregelungen, Mallnahmen und Flachen fir Malnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

8.7 Dacher

8.8 Einfriedungen

8.9 Abstandsflachen

8.10 Hinweise

8.11  Sonstiges



Anderung des Bebauungsplans ,Zwischen B8 und Bruchhduser Weg* - Begriindung

1. Anlass

Der rechtskraftige Bebauungsplan ,Zwischen B8 und Bruchhauser Weg“ ist 1978 in
Kraft getreten und wurde seither nicht geandert.

Der Bebauungsplan weist fir seinen gesamten Geltungsbereich ein Mischgebiet aus.
Ein Mischgebiet zeichnet sich aus durch eine sowohl quantitative als auch qualitative
Mischung von nicht wesentlich stérenden Gewerbebetrieben und Wohnnutzung. Das
Gebiet hat sich als Wohngebiet mit wenigen gewerblichen Nutzungen entwickelt und
entspricht damit in nahezu allen Bereichen einem Allgemeinen Wohngebiet. Gean-
derte Rahmenbedingungen (Abstufung der ehem. B8 zur Gemeindestralle sowie
Wegfall der 20kV-Trasse) ermoglichen eine Anpassung der baulichen Nutzung ent-
lang der Hanauer Landstral3e.

Mit der Anderung des Bebauungsplans soll die Bebaubarkeit der restlichen fiinf noch
unbebauten Grundstlicke mit Wohngebauden entsprechend des entstandenen Ge-
bietscharakters planungsrechtlich gesichert werden.

Gleichzeitig sollen die Festsetzungen des Bebauungsplans Uberprift und an die ak-
tuellen Rechtsvorgaben angepasst werden. Die Baugrenzen sind sehr eng gefasst,
die Vorgaben zum MalR der baulichen Nutzung und zur Dachgestaltung teilweise ver-
altet. Dies schrankt die Bebaubarkeit der Grundstlicke unndétig ein. Dadurch werden
Befreiungen von den Festsetzungen des Bebauungsplans erforderlich. Eine malvolle
Nachverdichtung und damit zusatzliche Schaffung von Wohnraum soll ermdglicht
werden.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich finf unbebaute Grundstlicke
und einige, auf denen weitere bauliche Entwicklungen, wie Anbauten, Aufstockungen
oder Bauten in zweiter Reihe denkbar sind.

Nach rechtskraftigem Bebauungsplan ist die Grundflachenzahl mit 0,4 festgesetzt,
Das Mal} der baulichen Dichte wird beibehalten.
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Um die oben genannten Ziele umzusetzen hat der Gemeinderat am 06.12.2023 die
Anderung des Bebauungsplans ,Zwischen B8 und Bruchhauser Weg" beschlossen.
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Der Geltungsbereich liegt in der Gemarkung Grof3welzheim und wird

- im Norden vom Flurstick mit der FI. Nr. 1607 (Gemarkung GroRwelzheim),

- im Osten vom Flurstlick mit der Fl. Nr. 2445 (Gemarkung Grol3welzheim),

- im Siden vom Flurstltick mit der FI. Nr. 1645/35 (Gemarkung GroRRwelzheim) und

- im Westen von den Flurstiicken mit den FI. Nrn. 1661, 1661/1, 1662/8, 1662/9,
1663, 1664 und 1664/1 begrenzt.

Folgende Flurstiicke in der Gemarkung GroRwelzheim liegen im Geltungsbereich des
Bebauungsplans

1645/1, 1645/2, 1645/3, 1645/4, 1645/5, 1645/6, 1645/7, 1645/8, 1645/9, 1645/10,
1645/11, 1645/12, 1645/13, 1645714, 1645/15, 1645/16, 1645/17, 1645/18, 1645/19,
1645/20, 1645/21, 1645/22, 1645/23, 1645/24, 1645/25, 1645/26, 1645/27, 1645/28,
1645/29, 1645/30, 1645/31, 1645/32, 1645/33, 1645/34, 1645/36, 1645/37, 1645/38,
1645/39, 1645/40, 1645/41 1645/43, und 1645/44 (alle jeweils vollstandig).

De Flache des Geltungsbereichs betragt ca. 21.005m?2.

Bestand und Planung

Bestand

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich liberwiegend Wohnhauser.
Die Gebaude sind eingeschossig oder zweigeschossig und sowohl mit als auch ohne
ausgebautem Dach ausgebildet. Bei den Wohnhausern handelt es sich um Einfami-
lien-, Zweifamilien- und Mehrfamilienhauser.

Das Plangebiet ist verhaltnismafig eben.

Im Plangebiet gibt es daneben folgende gewerbliche Nutzungen:

- Versicherung in der Alfons-Schneider-Stralie 1

- Gebrauchtwagenhandel in der Alfons-Schneider-Stralle 9 einschliellich Stellfla-
chen fur Fahrzeuge auf den Grundsticken FINrn. 1645/8 und 1645/9 sowie
1645/3.

Weitere gewerbliche Nutzungen sind nach Augenschein nicht festzustellen.

Auf der Ostseite des Plangebiets verlauft mit der Hanauer LandstralRe die ehemalige
B8, die zur Gemeindestrale herabgestuft wurde. Direkt an der Grundstlicksgrenze
der Wohngrundstucke verlauft ein Geh- und Radweg.

Das Wohngebiet ist durch die Hauptstrale und die Spessartstra’e an den Ort ange-
bunden und wird innerhalb durch die Alfons-Schneider-Strale (teilweise Einbahn-
stralRenregelung) und die Kardinal-Dépfner-Stralte erschlossen.

HauptstrafLe 95 HauptstralRe 87 bis 91
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Hauptstra gegenUbeIieendeBebauung
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Alfons-Schneider-Stral3e 4, 5 und 6 Gebrauchtwagenhandel

e

Spessartstralle

Blick in KarnaI-Dpfner-StraBe Sidseite Blick in KardinaI-Dépfner-SBe Nordseite

Suddlich und nérdlich grenzen Allgemeine Wohngebiete, auf der Westseite ein Misch-
gebiet an das Plangebiet an. Ostlich der Hanauer Landstrale befindet sich der
Standort der Feuerwehr. Auf der Flache zwischen Feuerwehr und Wohngebiet Karo-
lingerring wird ein Nahversorger angesiedelt. Das entsprechende Bebauungsplanver-
fahren ist abgeschlossen.
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Lageplan geplanter Nahversorger, Auszug aus der Begrindung zum Bebauunés Ian',,Nahversorgung
Karlstein — Mitte“, Architekturbiro Muller + Huber

Planung

Die Art der baulichen Nutzung wird fir den Groliteil des Gebiets von einem Mischge-
biet zu einem allgemeinen Wohngebiet geandert. Eine Teilflache zur Hanauer Land-
stralle wird zum Beibehalt der gewachsenen gemischten Nutzung und aufgrund der
Lage gegenuber des Feuerwehrhauses als Mischgebiet beibehalten. Die bestehende
gewerbliche Nutzung in der Alfons-Schneider-Str. 1 (Versicherung) liegt dann in ei-
nem Allgemeinen Wohngebiet und ist dort aufgrund der in Gebaude zusatzlich vor-
handenen Wohnnutzung zulassig.

Grundsatzlich besteht fur die genehmigten baulichen Anlagen und Nutzungen im Gel-
tungsbereich ein Bestandsschutz, wenn die bisherige Art der Nutzung beibehalten
wird. Wenn Bestandsschutz besteht, sind Erweiterungsmoglichkeiten, Ersatzbauten
und Anderung der ausgeiibten Nutzung (sofern nicht der festgesetzten Art der bauli-
chen Nutzung entsprechend) nicht zuldssig. Erforderliche Anpassungen am Gebaude
dagegen sind zulassig. Der baurechtliche Bestandschutz endet bei endgultiger Nut-
zungsaufgabe.

Die Festsetzung zur Hohe baulicher
Anlagen wird wie folgt angepasst: die ¢ .
Art der Festsetzung von Vollgeschos- -
sen wird geandert zur Festsetzung ei-
ner Wandhohe (siehe auch Erlauterun-
gen unter: 8.2). Bisher war im Gel-
tungsbereich eine zweigeschossige |
Bebauung zulassig. Nur auf sieben
Grundstucken war die bauliche Hohe -
auf ein Vollgeschoss beschrankt (blau
gekennzeichnete Flachen). Auch in
den bisher als eingeschossig festge-
setzten Bereichen wird eine zweige-
schossige Bebauung zugelassen, um
Nachverdichtung zu ermdglichen.

Geobasisdaten Bayerische Vermessungsverwaltung



Anderung des Bebauungsplans ,Zwischen B8 und Bruchhduser Weg* - Begriindung

3.1

3.2

Die Baugrenzen waren verhaltnismaRig eng gefasst, vor allem in Richtung der ehe-
maligen Bundesstrale durch die dort bestehende Anbauverbotszone.

Die grofiziigige Fassung der Baugrenzen soll einen groReren Spielraum fir die Be-
bauung der Grundstiicke oder ggf. auch die Méglichkeit fir eine Bebauung in zweiter
Reihe ermdglichen. Vor allem geht es aber darum, die Bebaubarkeit der Grundstucks
zu erleichtern und nicht erforderliche Einschrankungen zu reduzieren. Die inneren
Grundstiicksbereiche werden bei sehr tiefen Grundstlicken freigehalten, um einen
qualitatvollen und zusammenhangenden Grunraum zu ermaoglichen.

Trotz der Festsetzung Mischgebiet war die Grundflachenzahl mit 0,4 festgesetzt. Die-
se Vorgabe zur baulichen Dichte wird entsprechend der Festsetzung WA (Allgemei-
nes Wohngebiet) beibehalten, ebenso die Festsetzung der offenen Bauweise. Damit
wird Nachbarbelangen und dem Erhalt der MaR3stablichkeit Rechnung getragen.

Die Mischung der Wohnformen (Einfamilien- und Zweifamilienhausnutzung, Mehrfa-
milienhauser) bleibt davon unberlhrt wie bisher bestehen.

Erganzt werden Festsetzungen zum Umgang mit Niederschlagswasser/ Versicke-
rung, zur Gestaltung der nicht Uberbaubaren Grundstlcksflachen, zur Dachbegru-
nung und zum Artenschutz. Bei den bauordnungsrechtlichen Festsetzungen werden
die Vorgaben zu Dachformen und -neigungen erweitert und die Gestaltung von Gau-
ben geregelt. Die Abstandsflachenregelungen werden Ubernommen, die Festsetzun-
gen zu Einfriedungen angepasst. Erforderliche Hinweise werden aufgenommen.

Die Anpassungen werden unter Punkt 8. Planungs- und bauordnungsrechtliche Fest-
setzungen detailliert beschrieben.

Verfahren

Mit der Anderung des Bebauungsplans soll die Bebaubarkeit der Grundstiicke im Be-
reich verbessert werden. Gleichzeitig erfolgt eine Prifung der bestehenden Festset-
zungen und eine Anpassung an die aktuellen Regelwerke. Durch die Erweiterung der
Baugrenzen und einer Anpassung der Festsetzung zur Hohe baulicher Anlagen wer-
den die Mdglichkeiten zur Ausnutzung der Grundstlicke erweitert. Die Vorgabe zur
baulichen Dichte bleibt unberihrt. Damit soll eine maRvolle Nachverdichtung erreicht
werden.

Die Nutzbarmachung von Flachen im Innenbereich entspricht den Intentionen des
§ 13a BauGB und dient der Entwicklung dringend benétigten Wohnraumes.

Umweltprufung/Umweltbericht

Bei der Einbeziehung von Flachen, die nach § 13a BauGB entwickelt werden, sind
die Kriterien des §13a Abs. 1 oder 2 BauGB (Bebauungsplane der Innenentwicklung
im beschleunigten Verfahren) anzuwenden.

Der Geltungsbereich der Anderung des rechtskraftigen Bebauungsplans ,Zwischen
B8 und Bruchhauser Weg*“ umfasst eine Flache von 21025 m2. Davon werden 2.546
m? als Verkehrsflachen festgesetzt, die verbleibenden 18.473 m? als Allgemeines
Wohngebiet bzw. Mischgebiet.

Im Bebauungsplan ist eine GRZ von 0,4 festgesetzt und wird beibehalten. Daraus
ergibt sich eine zu bericksichtigende Grundflache von 7.389 m2.

Damit wird die angegebene Obergrenze von 20.000 m? deutlich unterschritten.

Da sich das Plangebiet innerhalb der bebauten Ortslage sowie im Bereich eines
rechtskraftigen Bebauungsplans befindet, zu Wohnzwecken entwickelt wird und un-
terhalb der zulassigen Obergrenze von 20.000 m? bleibt, ist die Anwendung dieses
Verfahrens moglich.

Danach wird gemaR § 13 Abs. 3 BauGB auf eine Umweltpriifung verzichtet.

Eingriffs-/Ausqgleichsflachenbilanzierung
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4.2

Bei Anwendung des Verfahrens nach § 13a BauGB gelten Eingriffe im Sinne des
§ 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulas-
sig. Ein Ausgleich ist entbehrlich.

Ubergeordnete Planungen / Planungsrechtliche Situation

Flachennutzungsplan

Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan ist das Gebiet im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans als Mischgebiet dargestellt. Im Bebauungsplan soll die Art der baulichen
Nutzung als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt werden. Eine Teilflache bleibt Misch-
gebiet.

Da sich damit die Planung nicht aus dem Ubergeordneten Flachennutzungsplan entwi-
ckelt, das Verfahren aber nach § 13a BauGB durchgefiihrt wird, wird der Flachennut-
splans berichtigt.
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Ausziige aus dem bestehenden Flachennutzungsplan und der geplanten Anderung, unmaRstablich
Plangrundlage ,Geobasisdaten © Bayer. Vermessungsverwaltung

Bebauungspléne
Fur das Plangebiet wurde der Bebauungsplan ,Zwischen B8 und Bruchhauser Weg*“
am 17.11.1978 rechtskréaftig. Der Plan wurde bisher nicht geandert.

Ausschnitt aus dem rechtskraftigen Bebauungsplén
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In der rechtskraftigen Fassung wurden folgende Festsetzungen getroffen:

Strallenbegrenzungslinie
Baugrenze
Baulinie
Zwingende Grenzbebauung fur Hauptgebaude und Garagen
nur Doppelhauser zulassig
Stralenverkehrsflachen
Sichtdreiecke
Von Bebauung freizuhaltende Flachen
Offentliche Griinflachen
Private Grunflachen
Baume und Straucher (zeichnerische Festsetzung)
Bauliche Héhen:
I zwingend 1 Vollgeschoss mit Satteldach 30° - 36°
Traufhéhe bis 3,50 m Uber Gelande, keine Dachaufbauten
Il zwingend 2 Vollgeschosse mit Satteldach 30° - 36°, TH max. 6,50m
Uber Gelande, keine Dachaufbauten
TH Garagen max. 2,75m, DN 0° - 36°
Firstrichtung
Breite der Vorgartenflachen
Art der baulichen Nutzung Mischgebiet nach § 6 der BauNVO
Offene Bauweise
Mindestgrole Baugrundstiicke 400 m?
Hochstmald der baulichen Nutzung
GRZ 0,4
GFZ bei | Vollgeschoss: 0,5, bei Il Vollgeschossen: 0,8
Abstandsflachennach BayBO, wenn nicht im Plan durch entsprechend einge-
tragene Maldzahl ein geringer Abstand zugelassen ist.
Einfriedungen
zur Strale max. 1,00 m hoch und einheitlich in Gestaltung, seitliche und
rickwartige Einfriedungen max. 1,25 m hoch als Maschendrahtzaune mit
Stahlrohrpfosten und mit heimischen Blschen oder Blihstrauchern zu hinter-
pflanzen
Stauraum vor Garagen min. 5,00 m, Ausnahmen bleiben Genehmigungsbe-
hérde vorbehalten
Dachausbau nach BayBO
Unbebaute Grundsticksflachen, insbesondere Vorgarten oder Gebaudeab-
standsflachen sind als Grinflachen (Rasen) oder gartnerisch (Ziergarten) an-
zulegen. Heimische Baume und Straucher nach Tabelle (nicht Ubertragen)
0.a. sind zu verwenden.
Fur die Hauszeile parallel zur B8 sind Schallschutzfenster der Klasse Il vorge-
schrieben, Wohnungen sind so zu planen, dass Wohn- und Schlafrdume auf
der schallabgewandten Seite liegen.
Fir einheitliche Gestaltung der DH und Garagengruppen bzgl. Sockel- und
Traufthéhen und Dachneigungen ist der Erstbauende des DH malgeblich.
Anliegergrundstiicke zur B8 [...] sind ohne Tur- und Toréffnungen einzufrie-
den. Die Einfriedung muss 0,5 m Abstand zum Rand des bestehenden Ful3-
und Radweges aufweisen. Die Hohenbeschrankung der Sichtdreiecke ist bei
der Errichtung der Einfriedung zu beachten.

Die Festsetzungen der Anderung des Bebauungsplans ,Zwischen B8 und Bruchh&u-
ser Weg“ ersetzen die Festsetzungen des Bebauungsplans ,Zwischen B8 und
Bruchhauser Weg* vollstandig.
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5.
5.1

5.2
5.2.1

5.2.2

Weitere Fachplanungen und Gutachten

Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag

Durch Abbruch- und Neubaumalnahmen kénnten artenschutzrechtlich geschitzte
Tierarten betroffen sein.

Im Plangebiet sind zum aktuellen Zeitpunkt keine umfangreichen Abbriche von Ge-
bauden oder Neubauten geplant. Insofern wird zum aktuellen Zeitpunkt auf eine ar-
tenschutzrechtliche Prifung verzichtet.

In den Bebauungsplan werden in den textlichen Festsetzungen unter A.5.4 entspre-
chende Vorgaben zur Beachtung der artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande bei
Abbriichen und Sanierungen sowie bei Gehdlzrodungen aufgenommen.

Schalltechnische Betrachtung zum Verkehrslarm und Anlagenlarm

Verkehrsldrm Hanauer Landstralle

Die Hanauer Landstrale wurde von einer Bundestralle zu einer Gemeindestralie
herabgestuft. Durch Errichtung der Ortsumgehung wurde die Verkehrsbelastung
deutlich reduziert, eine Verkehrszahlung hat bisher noch nicht stattgefunden.

Die zulassige Geschwindigkeit wurde von ehemals 70 km/h wie folgt reduziert: bis
zum Feuerwehrstandort (von Suden) 30 km/h und ab dort 50 km/h.

Durch die Reduzierung des Verkehrsaufkommens sowie der zuldssigen Maximalge-
schwindigkeit kann davon ausgegangen werden, dass die Larmbelastung durch den
Verkehr deutlich geringer ist als zum Aufstellungszeitraum des Bebauungsplans.

Anlagenlarm Feuerwehr

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans flr den Feuerwehrstandort wurde
durch das Buro Woélfel mit Datum vom 26.01.2015 eine Schallimmissionsprognose
erstellt. Aus dem Bericht geht zusammengefasst folgendes hervor (Originaltext kur-
Siv):

Zur Bewertung der Schallimmissionen des geplanten Bauvorhabens ist die TA Ldrm mal3ge-
bend. Damit ist die im Rahmen der Bauleitplanung (ibliche Bewertung nach DIN 18005 abge-
deckt.

Als mal3gebliche Immissionsorte werden folgende Wohngebé&ude festgelegt:
10 2  Wohnhaus Alfons-Schneider-StralBe 9 Nordfassade M|
103  Wohnhaus Alfons-Schneider-StralBe 6 Westfassade M|

5550150

5550100 77

Legende

N y @ L \ @ Immissionspunkt
i ™\ \ Gebéaude !
T N % Parkplatzlarmstudie . .
v 103 + Spitzenpegel (EZQi) Lageplan Immissionsorte
Gt T TN e X TGA (E2Q) aus 0.g. Gutachten
ST ) \ 4 ~ Linienschallquelle (LIQi) Walfel B | .
(] Flachen-SQ /ISO 9613 olfel Beratende Ingenieu-

re GmbH + Co. KG

10
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5.2.3

Gemil TA Larm, Kap. 6.1 gelten folgende Immussionsrichtwerte:

Beurteilungszeitraum IRW / dB(A)
Allgemeines Wohngebiet (WA) Mischgebiet (ML)
Tag, 06:00 - 22:00 Uhr 55 60
Nacht, 22:00 - 06:00 Uhr
: 5
(lauteste Stunde) 40 4

Die beiden betrachteten Immissionsorte bleiben im MI, daher gilt die Bewertung voll-
standig weiter:

Die Beurteilungspegel des zu erwartenden reguldren Betriebs des Feuerwehrgerédtehauses
liegen mit den zu Grunde gelegten Nutzungsansétzen tagsiber um mindestens 6 dB unter
den mallgebenden Immissionsrichtwerten. Bei einer méglichen Vorbelastung durch weitere
gewerbliche Nutzungen (z. B. Autohaus) sind durch den Ubungsbetrieb der Feuerwehr keine
unzuldssigen Immissionen zu erwarten.

Der regulére Ubungsbetrieb sollte auf Betriebszeiten bis maximal 21.30 Uhr begrenzt werden.

Die Beurteilungspegel eines néchtlichen Grol3einsatzes halten die zuldssigen Immissions-
richtwertanteile ein, wenn nicht Ausriicken und Rickkunft der Fahrzeuge innerhalb einer
Stunde erfolgen. Auf vermeidbare Gerduschemissionen (z. B. Einsatz des Martinshorns, be-
schleunigte Abfahrt im Hofbereich) sollte aus Riicksicht auf die Nachbarn so weit wie méglich
verzichtet werden.

Die ermittelten Pegel liegen unter den fir das Ml angesetzten Grenzwerten. Zugrun-
de gelegt wurden die im rechtskraftigen Bebauungsplan ,Zwischen B8 und Bruch-
hauser Weg“ getroffenen Festsetzungen.

Anlagenlarm geplanter Nahversorger

Auf der Ostseite der Hanauer LandstralRe ist die Errichtung eines Nahversorgers
(Edeka Lebensmittelmarkt) geplant. Auch hier wurde im Rahmen des Bebauungs-
planverfahrens eine Schalltechnische Immissionsprognose (Ingenieurbiro flr Bau-
physik, Kallstadt) mit Datum vom 18.04.2024 erarbeitet. Aus dem Bericht geht zu-
sammengefasst folgendes hervor (Originaltext kursiv):

Die Schutzbedurftigkeit der angrenzenden Gebiete wurde nach dem in den Bebau-
ungsplanen festgesetzten Gebietscharakter (WA oder MI) bestimmt.

S /\1 Mi i
Ausschnitt Darstellung Schutzbedurftigkeit a
(Ingenieurbdro flr Bauphysik, Kallstadt, 18.04.2024)

Der Bereich der Alfons-Schneider-Stralle Hausnummern 1 bis 4b soll im Zuge der
Bebauungsplananderung als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt werden. Es wird
gepruft, ob die Immissionsrichtwerte auch fur das Allgemeine Wohngebiet eingehal-
ten werden.

11
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524

Den folgenden Bildern kénnen die maximalen Beurteilungspegel (iber die gesamte Fassaden-
héhe an der Bebauung mit schutzbediirftigen Rdumen in der Nachbarschaft im Tagzeitraum
und dem den Nachtzeitraum entnommen werden.

i B s S

Y A.-Schneider 1 @ @ "'
xS ) ‘ uptstralle %v S é
N 2
%

@hin 2 ) - - :
& Karolinger 41 S K:.rolmger M“ |
S\
eX
%

£
%
=
(D) %)
= %

Beurteilungspegel Tag- u. ‘Nachtzeitféum Zusatzbeléstung (hier Gesamtbelastung) Edeka
Markt (Ingenieurbiro fir Bauphysik, Kallstadt, 18.04.2024)
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Darstellung der prognostizierten Beurteilungspegel der gewerblichen Zusatzbelastung an den
gewéhlten Immissionsorten in der Nachbarschaft durch den Betrieb des geplanten EDEKA-
Marktes, SchlieBung um 20.00 Uhr und Vergleich mit den geltenden, Immissionsrichtwerten
der TA-L4rm

D Pegel L, Richtwert Nutzungsart Differenz
Bezeichnung Tag Macht | Tag Macht | Gebiet | Lamart Tag Macht
[dB(A)] | [dB(A)] | [dB(A) | [dB(A)] [dB(A)] [dB(A)]
A.-Schneider 1 EG 1041 49,0 19,3 60 45 Mi Gewerbe | -11,0 =257
A-Schneider 1 1.0G 1041 49,1 19,6 60 45 Mi Gewerbe | -10,9 =252
A-Schneider 1 2.0G 1041 49.0 215 60 45 Mi Gewerbe | -11.0 -23.5
Karolinger 41 EG 1041 535 23,8 60 45 MI Gewerbe 6.5 -21.2
memlim e A4 A T mnal c2C acC C on AC L1 ™ me wrmel = o C 40 C

Als Richtwert sind die Werte fur Mischgebiete angesetzt (tags 60dB(A), nachts 45
dB(A)). Auch die Richtwerte fir Allgemeine Wohngebiete (tags 55 dB(A), nachts 40
dB(A)) werden im Bereich der Alfons-Schneider-Stral’e 1 (hdchste ermittelte Beurtei-
lungspegel in der Alfons Schneider-Stral3e) unterschritten.

Zusammenfassung

Die Summe der gewerblichen Gerdusche, ausgehend von dem Edeka-Markt erfiillt an den
maligeblichen Immissionsorten in der Nachbarschaft im Tag- und Nachtzeitraum die Vorga-
ben der TA-L&rm.

Das Spitzenpegelkriterium der TA-La&rm wird an dem jeweils mal3geblichen Immissionsort im
Tag- und Nachtzeitraum erfillt. Im Nachtzeitraum treten bei dem Betrieb der maschinentech-
nischen Einrichtungen keine Spitzenpegel oder tonale Gerduschanteile auf

Dies gilt auch fur die Bereiche an der Alfons-Schneider-Stralle, die im Rahmen der
Bebauungsplananderung als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt werden.

Festsetzungen im Bebauungsplan

Im Bebauungsplan war als Festsetzung enthalten, dass Fenster der Schallschutz-
klasse Il einzubauen sowie Wohn- und Schlafrdume zur schallabgewandten Seite
anzuordnen sind.
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7.2

7.2.1

Zur Gewahrleistung gesunder Wohnverhaltnisse wird an der bestehenden Festset-
zung zum Schallschutz teilweise festgehalten:

Entfall der Vorgabe Schallschutzfenster Klasse Il — dies wird durch Einhaltung des
GEG (Gebaude-Energie-Gesetzes) erflllt.

Beibehalten wird, dass Ruherdume (z. B. Schlaf und Kinderzimmer) zum Schutz vor
Verkehrslarm in den gekennzeichneten Bereichen zur larmabgewandten Fassaden-
seite zu orientieren sind. Grinde daflr sind das verbleibende Verkehrsaufkommen
(da keine Verkehrszahlung vorliegt, kann aktuell die Larmbelastung nicht ermittelt
werden) sowie Belastungen durch die gegenlberliegende Feuerwehr und der geplan-
te neue Nahversorger auf der Ostseite der Hanauer Stral3e.

Verkehr

Ostlich des Plangebiets verlauft die Hanauer LandstraRe, die zur GemeindestraRe
herabgestuft wurde. Im Bereich des Plangebiets sind Geschwindigkeiten von 30 km/h
bzw. 50 km/h zulassig.

Von der Hanauer Landstral’e wird das Plangebiet direkt Gber die Hauptstral3e und die
Spessartstralie erschlossen. Die Alfons-Schneider-Strale ist von der Hauptstralde bis
zur Kardinal-Dépfner-Strale Einbahnstralle. Die Ausfahrt aus dem Wohngebiet er-
folgt also auf die Spessartstralie.

Sichtdreiecke sind nicht erforderlich, da keine Ausfahrten auf klassifizierte Stral’en
erfolgen.

Im Bereich der Hauptstralte sind Bereiche zum Parken gekennzeichnet. In der Spes-
sartstralle wird einseitig am StralRenrand geparkt. Im Plangebiet wird an den Er-
schlieBungsstralien ohne Kennzeichnung strallenparallel geparkt. Von Anwohnern
wird darauf hingewiesen, dass in der Alfons-Schneider sowie der Kardinal-Dépfner-
StralRe ein hohes Aufkommen an ruhendem Verkehr vorliegt.

Im Bebauungsplan wird auf die gultige Stellplatzsatzung verwiesen, in der die zu be-
ricksichtigenden Vorgaben zum Stellplatznachweis auf den privaten Grundstlicken
enthalten sind. Diese sind bei der Neuschaffung von Wohneinheiten zu bertcksichti-
gen.

Auf die Festsetzung des Stauraums von mind. 5,0m vor Garagenzufahrten wird ver-
zichtet. Es gelten die Vorgaben der Stellplatzsatzung.

Ver- und Entsorgung

Trink- und Léschwasser

Das Plangebiet besteht aus niedriger (I bis max. 11+D, d.h. max. 3 Vollgeschosse), in
der Regel freistehender Bebauung. Die erforderliche Léschwassermenge von 48 m®h
Uber einen Zeitraum von 2 Stunden kann Uber das bestehende Netz bereitgestellt
werden.

Durch die geringfluigige Erweiterung der bisher bestehenden Baumdoglichkeiten wird
sich der Trinkwasserbedarf nur geringfugig erhdhen.

Die Versorgung mit Trink- und Loschwasser ist gesichert.
Schmutz- und Niederschlagswasser

Das anfallende Schmutz- und Niederschlagswasser wird Uber einen Kanal im Misch-
system abgeleitet.

Schmutzwasser

Das anfallende Schmutzwasser wird den bestehenden Kanal eingeleitet.

Durch die Anderung des Bebauungsplans werden Nachverdichtungsmaglichkeiten
auf einigen Grundstiicken geschaffen. Grundsatzlich muss der Kanal fiir einen An-
schluss von Wohngebauden ausgelegt sein, da durch den Bebauungsplan bereits ei-
ne Zulassigkeit zur Bebauung aller Grundstticke besteht.
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7.2.2

Eine wesentliche Erhéhung der Menge des anfallenden Schmutzwassers ergibt sich
auch durch die Schaffung von geringfligigen Nachverdichtungsmdglichkeiten nicht.

Allerdings ist bekannt, dass der bestehende Kanal aus dem Jahr 1980 bei grolem
Abwasseranfall bereits jetzt Uberlastet ist. Da sich die schwankende Belastung bzw.
Uberlastung aus der Zuleitung von Regenwasser ergibt, wird der Sachverhalt dort
weiter behandelt.

Niederschlagswasser

Fir das Gebiet besteht ein rechtskraftiger Bebauungsplan. Gegenuber der Ist-
Situation erhéht sich die Menge des abzuleitenden Niederschlagswassers nur gering.
Die Dimensionierung des Mischwassersammlers musste daflr ausreichend sein.

Anwohner teilen jedoch mit, dass vor allem bei Starkregenereignissen die Kanalka-
pazitat schnell erschopft ist. Als Folge wird Regenwasser in die Hausanschllsse zu-
rickgedrickt bzw. werden Grundstiicke durch aus Kanaldeckeln strémendes Wasser
Uberflutet.

Schwerpunkt der Problematik besteht also vor allem im Umgang und der Ableitung
von Regenwasser.

Zur Leistungsfahigkeit der bestehenden Kanale wurde durch das Buro FKS im Jahr
2021 ein Gutachten erstellt. Die Mischkanalisation im Bereich der Kardinal-Dépfner-
Stralde und der noérdlichen Alfons-Schneider-Strale sind hier zur Erneuerung bzw.
Aufdimensionierung benannt. Wann diese erfolgen soll, ist aktuell nicht zu benennen.

Nach § 55 Abs. 2 WHG soll Niederschlagswasser ortsnah versickert, verrieselt oder
direkt oder Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Ge-
wasser eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffent-
lich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

Wenn also eine Versickerung oder Rickhaltung/Verwendung (z.B. zur Gartenbewas-
serung) auf dem Grundstlick méglich ist, ist dies eine Mdglichkeit, den Zufluss von
Niederschlagswasser in den Mischwasserkanal zu reduzieren.

Fur die Bereiche 6stlich der Hanauer Landstral’e wurden Bodengutachten erstellt.
Aus dem Gutachten von GGC zum Bebauungsplan ,sudlich Horsteiner Weg“ — Feu-
erwehr von 2014) geht hervor, dass Grundwasser etwa bei 4,0 bis 6,0 m unter Ge-
landeoberkante ansteht. Im Gutachten wird eine relativ hohe Versickerungsfahigkeit
des Bodens festgestellt. Die Versickerung vor Ort dirfte daher méglich sein.

Um die Menge des abzuleitenden Niederschlagswassers gering zu halten, wird ge-
fordert, dass Stellplatze, Zufahrten, Wege, Hofflachen und Terrassen versickerungs-
fahig auszubauen oder so zu befestigen sind, dass eine seitliche Versickerung tber
die belebte Bodenzone gewahrleistet ist.

Zudem wird festgesetzt, dass Flachdacher sowie Dacher von Flachdachgaragen und
Carports extensiv zu begriinen sind. Dies reduziert den Regenwasserablauf.

Zusatzlich wird festgesetzt, dass bei der Umsetzung von NeubaumalRnahmen das auf
Dachflachen anfallende Niederschlagswasser in einer Zisterne zu sammeln ist. Das
Fassungsvermdgen der Zisternen sollte dabei mindestens 5,0 m*® betragen. Davon
sind mindestens 1,5 m?® als Retentionsvolumen zur gedrosselten Einleitung in den
Mischwasserkanal vorzusehen.

Diese Vorgaben betreffen nur Neubauvorhaben. Auch wenn dadurch keine Gleichbe-
handlung in Bezug auf die bereits bebauten Grundsticke besteht, wird diese Vorgabe
aufgrund der Kanalsituation und den zunehmenden Starkregenereignissen fur erfor-
derlich gehalten.

Die Zuruckhaltung des Regenwassers und Verwendung vor Ort z.B. zur Gartenbe-
wasserung verbessert das Kleinklima und kommt dem Grundwasser zugute. Ver-
wendung von Zisternenwasser spart Trinkwasser ein.
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8.1
8.1.1

8.2
8.2.1

8.2.2

Die Gemeinde Karlstein plant die Einfiihrung einer gesplitteten Abwassergebihr. Hier
besteht in Zukunft Einsparpotential fir Grundstuckseigentimer, die die Ableitung von
Regenwasser von ihrem Grundstlick reduzieren. Mit Einbau der Zisternen in der fest-
gesetzten Gréle werden die Vorgaben zur geplanten gesplitteten Abwassergebihr
erfullt.

Die Ableitung des Schmutz- und Niederschlagswassers kann sichergestellt werden.

Planungs- und bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet und Mischgebiet

Die bestehende Festsetzung ,Mischgebiet* wird nur in einem kleinen Teilbereich bei-
behalten. Im restlichen Plangebiet erfolgt die Anderung zu einem Allgemeinen Wohn-
gebiet.

Die Anderung erfolgt, da das Gebiet nahezu ausschlieBlich zu Wohnzwecken genutzt
wird und der Gebietscharakter ,Mischgebiet”, der eine qualitative und quantitative Mi-
schung der Nutzungen vorgibt, nicht mehr besteht. Auch ist eine Weiterentwicklung
des Schwerpunkts Wohnen in diesem Gebiet gewlnscht. Nichtstérende gewerbliche
Nutzungen bleiben auch weiterhin zulassig.

Im Allgemeinen Wohngebiet werden zugelassen: Wohngebaude sowie nicht stérende
Handwerksbetriebe und Anlagen fiir soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.
Alle weiteren nach § 4 BauNOV allgemein und ausnahmsweise zulassigen Nutzun-
gen werden aufgrund der ErschlieBungssituation und der bestehenden Gebietscha-
rakteristik nicht zugelassen.

Wie bereits weiter vorn aufgeflihrt, ist die bestehende gewerbliche Nutzung (Blronut-
zung Versicherung) auch im Allgemeinen Wohngebiet zuldssig. Nach BauNVO § 13
ist fur freiberuflich Tatige im Allgemeinen Wohngebiet nur die Nutzung von Raumen,
nicht ganzen Gebauden, vorgesehen — dies wird hier erfullt.

Der Bereich Alfons-Schneider-Stralle Hausnummer 5 bis 9 bleibt als Mischgebiet
festgesetzt. Konkretisierend wird erganzt, dass Wohngebaude, Geschafts- und Biro-
gebaude, sonstige Gewerbebetriebe und Anlagen fir Verwaltungen sowie far kirchli-
che, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke zulassig sind. Alle an-
deren Nutzungen nach § 6 Abs. 2 werden ausgeschlossen und nicht Bestandteil des
Bebauungsplans.

Die Festsetzung Mischgebiet wird hier beibehalten, um eine erweiterte Nutzbarkeit
der Flachen zu ermdglichen und aufgrund der Vorbelastung durch den gegeniberlie-
gende Feuerwehrstandort.

Maf der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl

Im rechtskraftigen Bebauungsplan wird flr das Mischgebiet eine GRZ von 0,4 festge-
setzt. Dieser Wert wird fir das Allgemeine Wohngebiet Gbernommen und das Misch-
gebiet belassen. Er entspricht dem Orientierungswert fur die Obergrenzen fir allge-
meine Wohngebiete nach § 17 BauNVO. Eine Uberschreitung bis zu 50 Prozent ist
durch die im § 19 BauNVO beschriebenen Anlagen zulassig.

Durch die Beibehaltung der baulichen Dichte wird der Gebietscharakter gewahrt.
Damit wird Nachbarbelangen Rechnung getragen und eine Begriinung der verblei-
benden Flachen erhalten bzw. ermdglicht. Gleichzeitig wird durch die Uberarbeitung
der anderen Festsetzungen die Bebauung der Grundstticke erleichtert.

Geschossflachenzahl

Auf die Festsetzung einer Geschossflachenzahl wird verzichtet, da die bauliche Dich-
te durch die Grundflachenzahl, die maximale Wandhéhe und die zulassigen Dach-
neigungen ausreichend bestimmt wird.
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8.2.3 Hobhe der baulichen Anlagen
Bisher war die H6he baulicher Anlagen Uber die Anzahl der Vollgeschosse sowie eine
maximale Traufhéhe festgesetzt.

Zu berucksichtigen ist, dass bei Aufstellung des Bebauungsplans zur Ermittlung der
Traufhéhe (TH) nach BayBO 1974 andere Rahmenbedingungen galten (siehe Skiz-
ze), als heute fur die Ermittlung der Wandhdhe (WH) gelten. Je nach Dachaufbau
ergibt sich bei der heutigen Betrachtung daraus eine zusatzliche Hohe von etwa 30 -

50 cm.

WH aktuell </

WH 1974 7 /%

TH 1974 \4%- N
Prinzipskizze:
DN 40°
Dachaufbau 30cm

Differenz Pfette 16cm

je nach Dachaufbau kein Kniestock

min. 30 - 50cm

Festgesetzt waren Bereiche mit:

HAUFBAUTEN SIND UNZ!

- zwingend ein Vollgeschoss mit TH max. 3,5 m Uber Gelande,
Dachaufbauten unzulassig

- zwingend zwei Vollgeschosse mit TH max. 6,5 m uber Gelande,
Dachaufbauten unzulassig

Von den insgesamt 32 Baugrundstiicken wurde nur bei 7 Grundstiicken die zwingend
eingeschossige Bebauung festgesetzt (Kardinal-Doépfner-Str. 6 bis 11 und Alfons-
Schneider-Str. 10). Warum hier nur eine eingeschossige Bebauung erméglicht wer-
den sollte, kann nur teilweise nachvollzogen werden. Es ist anzunehmen, dass im In-
neren des Wohngebiets die Bebauung niedriger gehalten werden sollte.

Auf die Hohendifferenzierung wird verzichtet. Im gesamten Plangebiet soll eine zwei-
geschossige Bebauung zugelassen werden. Damit sind weiterhin eine ausreichende
Belichtung und Beliuftung gegeben, wodurch gesunde Wohnverhaltnisse garantiert
werden.

Fir die zweigeschossige Bebauung war eine Traufhdhe von 6,5 m festgesetzt. Neben
der anderen Definition der baulichen Hohe als Wandhoéhe (siehe oben) muss berlck-
sichtigt werden, dass ggf. hdhere Geschosshéhen umgesetzt werden und die Vorga-
ben aus dem GEG (Gebaude-Energie-Gesetz) umzusetzen sind, was gréRere Kon-
struktionshéhen bedingt.

Die Wandhdhe wird daher flr das gesamte Gebiet mit maximal 7,0 m festgesetzt.

Statt einer Gestaltung mit einem Satteldach wird bei Gebauden mit Flachdach oder
Pultdach die Errichtung von Staffelgeschossen mit Gebaudehéhen von 3,00m Uber
der zulassigen Wandhdhe zugelassen, wenn die Staffelgeschosse umlaufend min-
destens 1,0 m hinter die Fassade des darunterliegenden Geschosses zuriickgesetzt
werden. Zur Errichtung von Brustungen fir Dachterrassen bei Staffelgeschossen ist
die Uberschreitung der zuldssigen Wandhdhe bis zu max. 1,0 m zuldssig.

Damit wird die Ausnutzbarkeit des Dachgeschosses verbessert.

Als Bezugspunkt wird die Oberkante Gehweg/ Stralle vor der Mittelachse des Ge-
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8.3.
8.3.1

8.3.2

8.3.3

baudes festgesetzt.

Auf die Festsetzung einer Traufhdhe fir Garagen wird verzichtet. Dies regelt sich
Uber die Vorgaben zu Abstandsflachen der BayBO.

Bauweise, Uberbaubare Grundsticksflache, Grundstlicksgrofie

Bauweise
Im Bebauungsplan ist die offene Bauweise festgesetzt, diese bleibt beibehalten.

Grenzbebauung

Im rechtskraftigen Bebauungsplan ist auf einigen Grundsticken eine zwingende
Grenzbebauung festgesetzt. Diese Festsetzung wurde anhand der bestehenden Be-
bauung Uberprift und entsprechend angepasst.

Auf der Westseite der Alfons-Schneider-Stral’e wurden nur Doppelhduser zugelas-
sen. Diese Festsetzung wird ersetzt durch die Darstellung der zwingenden Grenzbe-
bauung.

Baulinie

Ist eine Baulinie festgesetzt, so muss auf dieser Linie gebaut werden. Ein Vor- oder
Zurucktreten von Gebaudeteilen in geringfiigigem Ausmal kann zugelassen werden
(§23 BauNVO).

Fur die Festsetzung einer Baulinie zur Hanauer Landstral3e besteht keine stadtebau-
liche Erfordernis mehr. Daher wird hier auf die Baulinie verzichtet.

Auf einem der Grundstiicke wird eine Baulinie festgesetzt, um eine erneute Bebau-
ung des Grundsticks im Falle des Abbruchs des Bestandsgebaudes Uberhaupt zu
ermoglichen. Durch textliche Festsetzungen wird erganzt, dass ein (teilweises) Zu-
rackricken um bis zu 1,5m von der Baulinie zugelassen wird — dies beinhaltet auch
die Drehung (wie im Bestand).

Falls das Gebaude zweigeschossig errichtet werden soll, wird festgesetzt, dass min-
destens ein Abstand von 1,0 m zur Baulinie einzuhalten ist, bis eine Abstandsflachen-
tiefe von 3,0m eingehalten wird.

Damit soll die Bebauung des schmalen und ungtinstig zugeschnittenen Grundsticks
gesichert und gleichzeitig die Nachbarbelange bertcksichtigt werden.

Rlanung  weee  Planung Neubau 1 Geschoss:

moghche Beranna . Festsetzung Baulinie:

stucksfiache Keine Abstandsflache zum westlichen

,./_] Nachbar, alle anderen Seiten: Ab-
| standsfldchen nach BayBO

Zurtickriicken wird zugelassen, um Dre-
hung des Gebédudes auf dem Grund-
stiick zu erméglichen

Planung
Neubau 2 Geschosse

megiene sebawns — Planung Neubau 2 Geschosse
stcksflache Festsetzung Baulinie:

Keine Abstandsflache zum westlichen
Nachbar, alle anderen Seiten: Abstands-
fladchen nach BayBO,

Abriicken zum Nachbarschutz
Mindestabstand zur Grundstlicksgrenze:

1,45m
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8.3.4

8.3.5

8.4

8.5

8.6

8.6.1

8.6.2

8.6.3

Baugrenze/ tberbaubare Grundstiicksflachen

Ist eine Baugrenze festgesetzt, so dirfen die Gebaude bzw. Gebaudeteile diese nicht
Uberschreiten. Auf einer durch Baugrenzen definierten Flache kann ein Gebaude frei
positioniert werden, die Abstandsregeln sind einzuhalten.

Die Baugrenzen werden erweitert, die Abstande zu den Verkehrsflachen vereinheit-
licht. Die Festsetzung aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan zur Breite der Vorgar-
tenflachen entfallt damit. Die Vorgartenbreite wird tber den Abstand der Baugrenze
zur Grundstucksgrenze definiert.

Im WA 1 werden rickwartige Bereiche ausgespart, um eine qualitatvolle zusammen-
hangende Durchgriinung zu erhalten bzw. zu erméglichen. Die dort befindlichen bau-
lichen Anlagen genielen Bestandsschutz (sofern genehmigt). Erhaltende MalRnah-
men sind damit zulassig, Nutzungsanderungen und Erweiterungen nicht.

Im WA 2 und MI sind verfahrensfreie Gebaude mit einem Brutto-Rauminhalt bis zu 75
m? und einer Wandhéhe von maximal 3,0 m sowie Stellplatze und deren Zufahrten
auch aufRerhalb der Baugrenzen zulassig. Damit soll u.a. die Errichtung von Abstell-
mdglichkeiten auf dem Grundstick ermdglicht werden. Die Bebauungsdichte wird
durch die GRZ begrenzt.

MindestgréRe von Baugrundstlicken
Die Festsetzung Mindestgrélie der Baugrundstiicke wird gestrichen, da die Parzellie-
rung der Grundstlicke abgeschlossen ist.

Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Um gesunde Wohnverhaltnisse zu sichern, wurden passive Schallschutzmallinahmen
fur schutzbedirftige Raume im rechtskraftigen Bebauungsplan festgesetzt (siehe Nr.
5.2): Zum Schutz vor Verkehrslarm sind Ruherdume (z. B. Schlaf und Kinderzimmer)
entlang der Hanauer Landstral3e zur larmabgewandten Fassadenseite zu orientieren.

private Grunflachen

Entlang der B8 waren die Flachen innerhalb der Anbauverbotszone als private Grin-
flachen festgesetzt. Nach Wegfall der Anbauverbotszone entfallt auch die Festset-
zung privater Grunflachen.

Planungen, Nutzungsregelungen, MaRnahmen und Flichen fir MafRnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Im rechtskraftigen Bebauungsplan wird aufgeflhrt, wie unbebaute Grundstlicksfla-
chen begrint werden sollten. Bindende Festsetzungen waren nicht enthalten.
Folgende Festsetzungen werden neu aufgenommen:

Regelungen zum Niederschlagswasser

Zur Verringerung des Regenwasserabflusses in die Kanalisation wird festgesetzt,
dass Stellplatze, Zufahrten, Wege, Hofflachen und Terrassen entweder versicke-
rungsfahig auszubauen oder so zu befestigen sind, dass eine seitliche Versickerung
Uber die belebte Bodenzone gewabhrleistet ist, Dachflachen bis 10° Dachneigung sind
zu begrinen.

Zur Ableitung des Regenwassers von Dachflachen wird festgesetzt, dass eine Zister-
ne mit einem Fassungsvermdgen von mindestens 5,0 m3, wovon 1,5 m?® als Retenti-
onsvolumen zur gedrosselten Einleitung in den Mischwasserkanal vorzuhalten sind,
einzubauen ist (siehe auch Nr. 7.2.2 der Begriindung.)

Kies- und Schotterschittungen zur Gartengestaltung werden nicht zugelassen. Diese
Art der Gartengestaltung verkleinert nicht nur den Lebensraum fur Tiere, sondern
verschlechtert auch das Kleinklima (héhere Temperaturen, staubigere Luft).

Artenschutz
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8.7

8.8

8.9

Die Grundstiicke im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind bis auf funf Grund-
stlicke bereits bebaut, auf wenigen weiteren besteht die Moglichkeit zur Errichtung
eines weiteren Gebaudes oder zur Erweiterung der bestehenden Gebaude. Auf drei
der Grundstlicke bestehen Obstbaume oder Ziergehdlze und Heckenstrukturen. Auf
anderen Gebaude bestehen altere Nebengebaude.

In den Bebauungsplan werden Vorgaben zur Beachtung der artenschutzrechtlichen
Verbotstatbestadnde bei Gehdlzrickschnitten und -rodungen sowie bei Gebaudeab-
brichen und -sanierungen aufgenommen (siehe auch 5.1).

Dacher
Im bestehenden Bebauungsplan sind nur Satteldacher mit einer Dachneigung von
30°-36° zugelassen.

In der Anderung wird die Dachneigung bei Satteldachern erweitert auf 15°-45°. Au-
Rerdem werden Pult- und Flachdacher von 0°-10° zugelassen.

Auf die Festsetzung der Firstrichtung wird verzichtet, um die optimale Ausrichtung zur
Nutzung von Fotovoltaik zu ermdoglichen.

Die Festsetzungen beim Bau von Doppelhdusern werden Gbernommen.

Dachaufbauten werden ab einer Dachneigung von 30° zugelassen. Aus gestalteri-
schen Griinden wird nur eine Dachgaubenform je Gebaude zugelassen.

Einfriedungen
Bestehende Festsetzungen:

an der Straflte max. 1,00m und im Stral’enzug einheitlich aussehend

seitliche und ruckwartige Einfriedungen sind als Maschendrahtzdune an hdchstens
1,25m hohen Stahlrohrpfosten zu befestigen und mit heimischen buschigen Bliten-
strauchern o0.4. zu hinterpflanzen.

Anliegergrundstucke zur B8, zur AB 17 im Bereich von B8 zur Verbindungsstralle
und zur Spessartstralle mit Ausnahme der bereits bestehenden (FINr. 1653 und
1649) sind ohne Tur- und Tor6ffnungen einzufrieden. Die Einfriedung muss mindes-
tens 0,5 m Abstand zum Rand des bestehenden Ful3- bzw. Radweges aufweisen.
Die Héhenbeschrankung der Sichtdreiecke ist bei der Errichtung der Einfriedung zu
beachten.

Neu festgesetzt wird: Die Einfriedungshoéhe zur 6ffentlichen Verkehrsflache wird mit
1,25 m Uber Oberkante Gehweg/Stralle festgesetzt. Die Einfriedungshéhe zu den
seitlichen und ruckwartigen Grundsticksgrenzen wird mit 2,0 m tber Oberkante na-
turliches Gelande festgesetzt (entsprechend den Vorgaben der BayBO). Als rickwar-
tige Grundstiicksgrenzen gelten im Bereich der Alfons-Schneider-Str. die Grenzen
zum Radweg.

Die zum Radweg ausgerichteten Einfriedungen wurden nicht vom Radweg zurtickge-
setzt. Auf diese Vorgabe wird verzichtet. Ebenfalls auf die Vorgabe zu Sichtdrei-
ecken, da keine Zufahrten zu klassifizierten Straf3en betroffen sind.

Abstandsflachen
Bestehende Festsetzung: Nach BayBO, wenn nicht im Plan durch eine entsprechend
eingetragene Mal3zahl ein geringerer Abstand zugelassen ist.

Diese Festsetzung wird bei schmalen Grundstiicken (Grundstlcksbreite i.d.R. unter
13,5 m) beibehalten, bei denen eine wirtschaftliche Neubebauung nach Abbruch des
bestehenden Gebaudes oder eine Aufstockung nicht mdglich ware. Malzahlen tber
3,5m werden nicht Ubertragen, da diese bei einer zulassigen Wandhohe und den
Festsetzungen zur Dachneigung nach der aktuellen BayBO nicht Uberschritten wer-
den sollten.
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Auch bei anderen Grundstlicken werden die Abstandsflachen teilweise unterschritten.
Hier besteht Bestandsschutz. Sobald auf den Grundstiicken Gebaude neu errichtet
werden, sind die Abstandsflachenregelungen nach BayBO einzuhalten. Die GroRe
der betroffenen Grundstlicke ist geeignet flir eine Bebauung unter Einhaltung der Ab-
standsflachen, daher erfolgt im Bebauungsplan keine Sonderregelung. Bei allen
Grundstucken ist durch die Neufassung der Abstandsflachenregelung ggf. eine hdhe-
re Grundsticksausnutzung mdglich.

8.10 Hinweise
Es werden Hinweise zum Umgang mit Bodendenkmalfunden, Umgang mit kontami-
niertem Boden, Sicherheitsabstanden zu Versorgungsleitungen, zur Stellplatzsatzung
und zur Plangrundlage aufgenommen.

8.11 Sonstiges )
Es wird darauf hingewiesen, dass die Festsetzungen der Anderung des Bebauungs-

plans ,Zwischen B8 und Bruchhduser Weg“ die Festsetzungen des Bebauungsplans
~Zwischen B8 und Bruchhauser Weg* vollstandig ersetzen.

Aschaffenburg, den 17.09.2025 Gemeinde Karlstein a. Main, den __._ .2025
Entwurfsverfasser Auftraggeber
" 2
A te
PlanerFM Gemeinde Karlstein a. Main
Fache Matthiesen GbR 1. Blirgermeister

20



