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Festsetzungen gemaR § 9 BauGB und Art. 81 BayBO

[. Planzeichen

Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Allgemeines Wohngebiet
gemald § 4 BauNVO 1990

Uberbaubare Flache

Asphaltierte Strassenverkehrsflache

Verkehrsflachen mit StraRenpflaster

geplanter Baumstandort als StraRenbaum ohne Standortbindung
Park- und Ausweichstreifen mit versickerungsfahiger Oberflache
FuBweg

Platzflache als verkehrsberuhigter Bereich mit starker Durchgriinung

Strallenbegrenzungslinie

Offentliche Griinflache

|l. Textliche Festsetzungen

Folgende Haustypen sind zulassig:

Haustyp A)

Wandhéhe

Die zulassige Wandhdhe darf max. 4,50 m
1 betragen.
Als Wandhéhe gilt Art. 6 Abs. 4 BayBO.

I Im Bereich von riickspringenden Fassadenflachen

darf die max. zulassige Wandhohe Uberschritten

aufgelockerte Bepflanzung ohne Standortbindung

werden, wobei die riickspringenden
Fassadenflachen nicht mehr als 40% der
Hauslénge betragen diirfen.

Untergeordnete Bauteile bleiben auler Acht.

max.4,50 m

Anzahl der Vollgeschosse
Es diirfen max. zwei Vollgeschosse errichtet werden, wobei aufgrund der festgesetzten
Wandhdhe das mégliche zweite VollgeschoB nur als DachgeschoB ausgebildet werden kann.

Dacharten

Zulassig sind alle geneigte Dacharten, wie z.B. Satteldacher, Walm- und Kriippelwalmdécher
und gegeneinander geneigte Pultdacher.

Bei gegeneinander geneigten Pultdéchern ist max. ein Héhenversatz von < 1,50 m zul@ssig.

Dachneigung
Es ist eine Dachneigung von 30° bis 48° festgesetzt.

Haustyp B)

| Firsthohe

h

max. 9,00 m

offene Bauweise

Die zulassige Firsthéhe darf max. 9,00 m betragen.
Als Firsthdhe gilt das Mal von der natrlichen

Gelandeoberflache am tiefsten Gelandepunkt der

max. 9,00

Gebaudeanlage bis zum hdchsten Punkt der

Nur Einzel- oder Doppelhduser zuldssig

Baugrenze

Grundflachenzahl max. zulassig 0,35

GeschoRflachenzahl max. zuléssig 0,6

Mulden zur Versickerung und Retention von Oberflachenwasser

Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt

Ferngashochdruckleitung der Energieversorgung Lohr - Karlstadt und Umgebung mit
Schutzstreifen Beiderseits der Leitungsachese 2,50 m
Dieser Bereich ist von jeglicher Bebauung freizuhalten.

Gebéudeanlage

Anzahl der Vollgeschosse
Es dlrfen max. zwei Vollgeschosse errichtet werden.

Dacharten
Zulassig sind Satteldacher und Pultdacher

Dachneigung
Es ist eine Dachneigung von 18° bis 30° festgesetzt.

Art und Farbe der Dacheindeckungen

Zulassig sind Dacheindeckungen in Ziegel oder Betondachsteinen inden Farbténen

rot bis rotbraun und

anthrazid bis grau.

Alternativ ist eine Dachbegriinung zuléssig.

Das Anbringen von Sonnenkollektoren oder Fotovoltaikanlagen auf der Dachhaut ist zulassig.
Metalleindeckungen (z.B. Kupfer-, Blei- oder Zinkblech) sind zuléssig, diirfen jedoch,
bezugnehmend auf das ATV- DVWK- Merkblatt 153, insgesamt nur 50 m? pro Grundstiick
betragen, um eine problemlose Versickerung von Oberflachenwasser zu ermdglichen.

Dachgauben
Dachgauben diirfen ab einer Dachneigung von 35° und steiler errichtet werden.
Zulassig sind Giebelgauben, Schleppgauben, Dreiecksgauben und Tonnengauben.

Giebelgauben. Schleppgauben. Dreiecksgauben. Tonnengauben.

Die Summe der Dachgaubenbreite darf max. ein Drittel der Dachbreite betragen.
Der Abstand zum Ortgang muf} mind. 1,00 m betragen.

Die Breite von Einzel- und Doppelgauben darf 3,00 m nicht (iberschreiten.

Pro Geb&udedach ist nur eine Gaubenart zulassig.

Gelandeverlauf
Bdschungen zu Gelandeauffillungen oder Abgrabungen sind mit einer Neigung von 1 : 2 oder
flacher auszufiihren.

Grenzbebauung

Grenzbebauungen von Doppelhdusern oder Garagen sind zulassig.

Die Gebaude sind in der Dimensionierung, der Gestaltung, der Art und Neigung des Daches,
die Firstrichtung und die Art und Gestaltung der Dachgauben einander anzugleichen.

Eine hdhenmaRige Staffelung, entsprechend des Langsgefélles der angrenzenden Strafle
bzw. dem anstehenden nattirlichen Gelande, ist zulassig

Garagen und Carports

Garagen dirfen auch auflerhalb der Baugrenzen, jedoch nicht hinter der rickwértigen
Baugrenze errichtet werden. Die einschlagigen rechtlichen Vorgaben (Garagen- und
Stellplatzverordnung GaStV) sind zu beachten.

carports miissen eine Mindestabstand zum StraBenrand von 2,00 m einhalten.

Carports diirfen auch als Flachd&cher oder Pultdécher unter 18° Dachneigung erstellt werden.

Unzulassige Anlagen

Stiitzmauern héher als 1,00 m, Abgrabungen tiefer als 1,00 m und Auffillungen héher als 1,00 m
sind unzulassig.

Die duRere Verwendung von glanzenden oder geprégten Kunststoff-, Leicht-, oder
Metallbaustoffen, sowie Fliesen, fliegende Bauten, Gebaude aus Metall oder Leichtmetall (z.B.
Wellblechgaragen), oder Gebaude aus Kunststoffmaterialien (ausgenommen Wintergarten oder
Gewachshauser) ist ebenfalls unzulassig.

Belagswahl auf privaten Grundstiicken

Die Belage fur die Freiflachen wie Garagen, Stellplatze und Wege etc. sind mit
versickerungsfahigem Material, wie z. B. Oko-Pflaster, Rasenpflaster, Platten mit
Versickerungsfugen oder ahnlichem festgesetzt.

Abstandsflachen
Die Abstandsflachen sind gemafR Art. 6 BayBO einzuhalten.

Einfriedungen:
Die Einfriedungen diirfen eine Hohe von 1,20 m nicht Giberschreiten.
Maschendrahtzaune sind durch Hecken zu hinterpflanzen.

Mindestgrundstiicksgrofe
- bei Einzelhausbebauung 400 m?
- bei Doppelhausbebauung 300 m? je Haushalfte

Ableitung von Oberflachenwasser

Sammtliches Oberflachenwasser ist, soweit dies nicht auf dem Grundstlick versickert wird,
dem Oberflachenwasserkanal zuzufiihren.

Tieferliegende KellerauBentreppen sind zu liberdachen, sodass auch dieses Regenwasser auf
einer héheren Ebene abgefangen und dem Oberflachenwasserkanal zugeleitet wird.

IV. Hinweise V. Grunordnerische Festsetzungen
. Hohenschichtlinien
g Die Héhenschichtlinien sind auf der Grundlage der tachymetrischen @ Festsetzung gemaR BauGB § 9 Abs. 1 Nr. 25b:

Aufnahme in den Bebauungsplan eingetragen worden. - Erhalt von Obstbaum-Hochstammen

Griinordnerische MalRnahmen auf éffentlichen Flachen

Festsetzung geméal BauGB § 9 Abs. 1 Nr. 25a:

Baumpflanzungen (Mindestqualitat: H. 3xv. m.Db. 14-16) entlang von ErschlieBungsstralien:
- 16 Stck. Spitzahorn, Acer platanoides ,Cleveland'

alternativ: Feldahorn, Acer campestre ,Elsrijk’; Spitzahorn, Acer platanoides ,Columnare’,
- 4 Stck. Winterlinde, Tilia cordata ,Greenspire’

alternativ: Trompetenbaum, Catalpa bignonioides; Feldahorn, Acer campestre;
Baumhasel, Corylus colurna

- 10 Stck. Apfelbaum (Mindestqualitat: H. 3xv. m.Db. 10-12)

Die Griinflachen im Unterwuchs der Baume sind extensiv durch Griinlandnutzung zu
bewirtschaften und zu pflegen (alternativ ist die Pflanzung von Bodendeckern und
niedrigwiichsigen Strauchern méglich).

Auf Teilflachen der 6ffentlichen Griinflachen sind Pflanzmafinahmen durchzufiihren
(weitere Festlegungen hierzu siehe Begriindung Griinordnungsplan).

— o bestehende Grundstiicksgrenzen
_— vorgeschlagene Grundstlicksgrenzen
206 Flurnummer

bestehende Haupt- bzw. Nebengebaude

Griinordnerische Manahmen auf privaten Flachen

- Der im Griinordnungsplan gekennzeichnete Baumbestand ist zu erhalten.

- Je 100 m? neu versiegelter Bauflache wird die Pflanzung eines Laubbaum-Hochstammes
(Mindestqualitat H. 3xv. 14-16) festgesetzt (ohne Standortvorgabe)

- Anlage der Stellplatze in versickerungsfahiger Bauweise

Leitungen der Deutschen Telekom

Sichtdreieck gemal EAE mit den Schenkellangen 3,00 m, gemessen
vom Fahrbahnrand der Kreisstrafte MSP 24 bzw. 70,00 m entlang der
Fahrbahn.

Die Sichtdreiecke sind von allen Einbauten, Bewuchs, Ablagerungen
und dergleichen freizuhalten, soweit dabei eine Hohe von 0,80 m,
gemessen von der Fahrbahnoberkannte der StralRe, iiberschritten
wird.

:’ Bestehender Weg als Notzufahrt im Bedarfsfall
Lo

Ausgleich auBerhalb des Baugebietes
Fr die Kompensation des Eingriffes werden Ausgleichsflachen im Umfang von 0,7960 ha
auBerhalb des Baugebietes erforderlich.

I A Festsetzung gemaR BauGB § 9 Abs. 1 Nr. 20:
Flachen oder MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

H
I T T TH

Anzeigepflichtig

Sollten bei den ErschlieBungs- und Bauarbeiten im Baugebiet archaologische Funde
(bewegliche Bodendenkmale) wie Scherben, Knochen, auffallige Haufungen von Steinen,
dunkle Erdverfarbungen u.a. auftreten, sind die Zufallsfunde an ihrer Fundstelle zu belassen
und unverziglich an das Bayer. Landesamt fiir Denkmalpflege zu melden (Art. 8 Abs. 1
DSchG). Beim Auffinden von Bodendenkmaélern ist der Fundort unverandert zu belassen (Art.
8 Abs. 2 DSchG).

fur folgende Flurnummern auBerhalb des Plangebietes:

FI.Nr. 14196, Flurlage Auberg, Gemarkung Wiesenfeld (Flache: ca. 0,7380 ha) und
FI.Nr. 14203, Flurlage Auberg, Gemarkung Wiesenfeld (Flache: ca. 0,8550 ha).
Zielstellung: Erhalt und Optimierung eines artenreichen Trockenlebensraumkomplexes
Malnahmen: siehe Begriindung Griinordnungsplan

verkleinerter MaBstab: 1 : 5.000

Versickerungsférdernde Manahmen

Das im Baugebiet anfallende Dachflachenwasser soll in Regenauffangbehaltern mit
Versickerungsuberlauf der Versickerung zugefiihrt werden.

Flr starkere Regenfalle soll ein Notlberlauf in den Regenwasserkanal, bzw. die
Regenwasserretentionsmulde vorgesehen werden.

Bei der Planung der Versickerungsanlagen sind die Anforderungen und Vorgaben des
ATV-DVWK Merkblattes M 153 "Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser" zu
beachten.

Grillplatz

Fassadengestaltung
Eine teilweise Begriinung von Fassadenflachen wird empfohlen.

Schutz vor ablaufendem Wasser

Bauwerksdffnungen, die bei einem Starkniederschlag durch breitflachigen
Oberflachenwasserabflul gefahrdet werden kdnnten, sollten nach Mdglichkeit hdhenmafig
ausreichend iiber der Gelandeoberkannte (z.B. ca. 0,30 m) angeordnet oder auf andere
Weise geschiitzt werden.

Hang- und Schichtenwasser
Anfallendes Hang- oder Schichtenwasser darf nicht in den Misch- bzw. Schmutzwasserkanal
eingeleitet werden. Es ist vielmehr getrennt, ggf. Uber Versickerungseinrichtungen, abzuleiten.

Ein NotUberlauf soll in den best. Regenwasserkanal erfolgen.
Alternativ ist eine wasserdichte Stahlbetonwanne zu erstellen.

Emissionen durch Bahnanlagen

Anspriiche gegen die Deutsche Bahn AG aus dem gewdhnlichen Betrieb der Eisenbahn in
seiner jeweiligen Form sind seitens der Bauherren, Grundstiickseigentiimer oder sonstiger
Nutzungsberechtigter ausgeschlossen.

Insbesondere sind Immissionen wie Erschtterungen, Larm, Funkenflug, elektromagnetische
Beeinflussungen und dergleichen, die von Bahnanlagen und dem gewdhgnlichen Bahnbetrieb
ausgehen, entschadigungslos hinzunehmen.

Ebenso sind AbwehrmalRnahmen nach § 1004 in Verbindung mit § 906 BGB sowie dem
Bundesimmisssionsschutzgesetz (BImSchG), die durch den gewdhnlichen Bahnbetrieb in
seiner jeweiligen Form veranlasst werden kdnnten, ausgeschlossen.

Karlstadt den, ...............
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Die Aufstellung des Bebauungsplanes wurde vom Stadtrat am 03.04.2008 beschlossen.

Der Aufstellungsbeschlu® wurde ortstiblich am 07.04.2008 bekanntgemacht. Kreis:

Main - Spessart
Stadt: Karlstadt

.............................. Stadtteil: Rohrbach
Dr. Paul Kruck

1. Biirgermeister

durchgefiihrt.

Karlstadt den, ....................

Die Beteiligung der Birger gem. § 3 Abs. 1 BauGB wurde am 10.04.2008 durch Birgerversammlung

Dr. Paul Kruck
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1. Biirgermeister

Zu dem Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 15.07.2008 wurden die Trager 6ffentlicher
Belange geméaR § 4 Abs. 1 BauGB mit Schreiben vom 03.09.2008 aufgefordert, bis zum 08.10.2008
eine Stellunghahme abzugeben.

Karlstadtden, ......cccccceceeee.. s

Dr. Paul Kruck
1. Biirgermeister

Der Entwurf des Bebauungsplanes mit Entwurfsbegriindung und Umweltbericht vom 15.07.2008
geandert am 23.04.2009 wurde geméaR §3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 15.07.2009 bis 19.08.2009
offentlich ausgelegt.

Ort und Zeit der 6ffentlichen Auslegung wurden am 07.07.2009 ortsiiblich bekannt gemacht.

Die Beteiligung der von der Planung beriihrten Behérden und sonstigen Tragern offentlicher Belange
gem. § 4 Abs. 2 BauGB wurde gleichzeitig mit der &ffentlichen Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB
durchgefiihrt (§ 4a Abs. 2 BauGB).

Karlstadtden, .....ccc... s

Dr. Paul Kruck
1. Blrgermeister

Der Bebauungsplan vom 15.07.2008, geandert am 23.04.2009 wurde vom Stadtrat am 16.03.2010
gemal §10 Abs.1 BauGB als Satzung beschlossen.

Karlstadtden, ............... s

Dr. Paul Kruck
1. Blrgermeister

Bebauungs- und Grunordnungsplan
"Hinter der Hofscheune”

Grunordnungsplanung

Der Beschlul des Bebauungsplanes (als Satzung) durch den Stadtrat am 16.03.2010 ist am
.................... gemal §10 Abs.3 Halbsatz 2 BauGB ortsiiblich bekanntgemacht worden mit dem
Hinweis darauf, daB der Bebauungsplan mit Begriindung, Umweltbericht, Begriindung zum
Griinordnungsplan und spezieller artenschutzrechtlicher Priifung zu jedermanns Einsicht im Rathaus
der Stadt Karlstadt, Zum Helfenstein 2 in 97753 Karlstadt, wahrend der allgemeinen Dienststunden
bereitgehalten wird. Weiter wurde darauf hingewiesen, das (iber den Inhalt auf Verlangen Auskunft
gegeben wird.

Mit dieser Bekanntmachung ist der Bebauungsplan in Kraft getreten
(§10 Abs.3 Satz 4 BauGB).

Karlstadt den, .....cococeeeeees s

Dr. Paul Kruck
1. Biirgermeister

Thomas Struchholz
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