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PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Nach § 9 Abs. 1 BauGB in Verbindung mit der BauNVO und der PlanZV 90

BN BN BRI BEE  Grenze des Geltungsbereiches

ART DER BAULICHEN NUTZUNG
Nach § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGBi.V. m. § 1, § 4 und § 6 BauNVO

Allgemeines Wohngebiet nach § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO)

WA Zulassig sind nach § 4 Abs. 2 BauNVO:

e Wohngebaude,

e die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht storenden Handwerksbetriebe,

e Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Die nach § 4 Abs. 3 Nr. 1 bis 5 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen

Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

sonstige nicht storende Gewerbebetriebe,

Anlagen fur Verwaltungen,

Gartenbaubetriebe,

Tankstellen

werden gemal § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

Mischgebiet nach § 6 Baunutzungsverordnung (BauNVO)

Zulassig sind nach § 6 Abs. 2 BauNVO:

e Wohngebaude,

e Geschafts- und Blirogebaude,

e Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des
Beherbergungsgewerbes,
sonstige Gewerbebetriebe,
Anlagen fur Verwaltungen sowie flr kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke,

Die nach § 6 Abs. 2 BauNVO allgemein zulassigen Nutzungen

e Gartenbaubetriebe,

e Tankstellen,

e Vergnlgungsstatten

werden gemafl § 1 Abs. 5 BauNVO nicht zugelassen.

Die nach § 6 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Vergnigungsstatten werden

gemal § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
Nach § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 16 bis 20 BauNVO

WA Mi

GRZ 0,4(GFZ 1,2 GRZ 0,6 | GFZ 1,2

Art der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl Geschossflachenzahl

Zahl d. Vollgesch.

Il +D (0] ] (o] Bauweise

GRUNDFLACHENZAHL nach § 17 und § 19 BauNVO

IM WA - GEBIET

GRZ 0,4 Grundflachenzahl bis 0,4
Abweichende Bestimmung nach § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO:
Die zulassige Grundflachenzahl darf durch die Grundflachen von Garagen und
Stellplatze mit ihren Zufahrten und Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO bis zu
einer Obergrenze der Grundflachenzahl von 0,8 tGiberschritten werden.

IM MI - GEBIET

GRZ 0,6 Grundflachenzahl bis 0,6

GESCHOSSFLACHENZAHL nach § 17 und § 20 BauNVO
IM WA - UND MI -GEBIET

GFZ 1,2
ZAHL DER VOLLGESCHOSSE UND HOHE DER BAULICHEN ANLAGEN

Geschossflachenzahl bis 1,2

Il +D /\ 2 Vollgeschosse und 1 als Vollgeschoss anzurechnendes Dachgeschoss als Hochst-
—+ D grenze, Dachneigung 35° bis 52°.
2 :' Wandhéhe bis 8,00 m tiber StraRe, Satteldach (SD) oder Walmdach (WD)
L
1] + PN 2 Vollgeschosse als Hochstgrenze,
bis [IlI Dachneigung 10° bis 30°.
1{10 I Wandhohe bis 11,00 m (iber Strale, Satteldach (SD) oder Walmdach (WD)
|
WANDHOHE Unterer Bezugspunkt ist die Hinterkante der Verkehrsflache (Gehweg/Strale), die das

Baugrundstiick erschlie3t. Die Wandhdhe ist das Maf} von dem Bezugspunkt bis zum
Schnittpunkt der Auenkante der Aufdenwand mit der Oberkante der Dachhaut oder
bis zum oberen Abschluss der Wand, bezogen auf die Mitte des Hauptgebaudes.

BAUWEISE UND UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN
Nach § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und § 22 und 23 BauNVO
Offene Bauweise nach § 22 Abs. 2 BauNVO

o Zulassig sind Einzelhduser und Doppelhauser
v Grenzbebauung zwingend
Baugrenze
NEBENANLAGEN Nach § 14 der Baunutzungsverordnung Absatz 1 Satz 1:

Untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen sind innerhalb der Baugebietsflachen
zulassig, wenn diese dem Nutzungszweck der in dem Baugebiet gelegenen Grundstlicke
oder des Baugebietes selbst dienen und die seiner Eigenart nicht widersprechen.

STELLUNG BAULICHER ANLAGEN
<> Ausrichtung des Hauptfirstes bei geneigten Dachern.
Untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen nach §14 BauNVO sind von der
Festsetzung ausgenommen.

FLACHEN FUR GARAGEN UND STELLPLATZE
Nach § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i. V. m. § 12 BauNVO

GARAGEN Garagen und Uberdachte Stellplatze (Carports) sind nur innerhalb der Giberbaubaren
Grundstucksflachen zulassig.
STELLPLATZE Stellplatze sind auch auf3erhalb der Gberbaubaren Grundstlicksflachen zulassig.

HOCHSTZULASSIGE ZAHL DER WOHNUNGEN IN WOHNGEBAUDEN
Nach § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB

WA
4 Wo

In dem allgemeinen Wohngebiet (WA) sind maximal vier Wohnungen (Wohneinheiten) je
Wohngebaude zulassig.

MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG
VON BODEN, NATUR UND LANDSCHAFT
Nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB i. V. m. Art. 7 Abs. 1 BayBO

FREIFLACHENGESTALTUNG
Die nicht mit Gebauden oder vergleichbaren baulichen Anlagen Gberbauten Flachen der
bebauten Grundstiicke sind wasseraufnahmefahig zu belassen oder herzustellen und zu
begriinen oder zu bepflanzen.

Den Bauvorlagen ist ein Freiflachengestaltungsplan fiir das Gesamtgrundstiick beizufligen.

Planinhalt: z.B. Gelandeschnitt, Aufteilung der Rasen- u. Pflanzflachen mit Pflanzplan,
befestigte Flachen, Stellplatze...

STELLFLACHEN UND ZUFAHRTEN
Ausflihrung der Befestigung der Stellflachen einschlie3lich Garagenzufahrten in wasser-
durchlassigem Aufbau; beispielsweise mit Drainpflaster, Rasengittersteinen, Rasen-
fugenpflaster oder lediglich befestigte Fahrspuren.

SONSTIGE PLANZEICHEN
-—e—e—990090— Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen

2 Mafangabe (in Meter)

BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Nach § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. Art. 81 BayBO

DACHFORMEN Fir die in der Planzeichnung festgesetzten Dachformen gilt:
Satteldach (SD) und Walmdach (WD) mit einer Neigung von 35° bis max. 52° im WA -
Gebiet, 10° bis max. 30° im MI - Gebiet.
Doppelhauser sind in Dachform und Dachneigung einheitlich zu gestalten.

DACHGAUBEN Einzelgauben sind unter folgenden Voraussetzungen zulassig:

1. Dachneigung des Wohnhauses mind. 38°,
bei Schleppgauben Dachneigung des Wohnhauses mind. 45°.

2. Gaubenlange insgesamt héchstens 1/3 der Trauflange. Bei Errichtung von Gauben
und einem Zwerchgiebel insgesamt héchstens 1/2 der Trauflange.

3. Abstand von Vorderkante Giebel mind. 1,5 m.

4. Gaubenbander und Blindgauben sind unzulassig.

QUER- Quer- und Zwerchgiebel werden unter folgenden Voraussetzungen zugelassen:
ZWERCHGIEBEL 1. Die Firsthéhe muss mindestens 0,6 m unter dem Hauptffirst liegen.
2. Die Breite des Quer-/ Zwerchgiebels darf max. 50% der Gebaudelange des Haupt-
gebaudes betragen.
3. Die bei der Zahl der Geschosse festgesetzte Wandhdhe gilt nicht.

DACHEINDECKUNG Dacheindeckung in gedecktem Farbton. Glanzende Materialien sowie grelle Farben

werden nicht zugelassen.

EINFRIEDUNGEN StralRenseitig sind Einfriedungen bis zu einer Hohe von maximal 2,00 m zulassig, jedoch
nicht in Form von geschlossenen Einfriedungen.
Mauer- und Betonpfosten in einer Hohe bis max. 2,00 m sind nur in Verbindung mit

blickdurchlassigen Toren und Zaunen zulassig.

ABSTANDSFLACHEN Die Abstandsflachen richten sich nach den Regelungen des Art. 6 der Bayerischen
Bauordnung (BayBO) mit Ausnahme des Art. 6 Abs. 5 Satz 3 der BayBO.

HINWEISE

NIEDERSCHLAGSWASSER
Das Niederschlagswasser ist soweit wie mdglich auf den eigenen Grundstiicken in Ziste-
rnen aufzufangen und als Brauchwasser im Haushalt oder zur Gartennutzung zu verwen-
den. Das Uberlauf der Zisternen kann an den 6ffentlichen Mischwasserkanal angeschlos-
sen werden. Zu prtfen ist die Versickerungsfahigkeit des Untergrundes. Die Versickerung
von gesammeltem Niederschlagswassers ist wasserrechtlich erlaubnisfrei, wenn die Be-
stimmungen der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) und die Vor-
gaben der zugehorigen technischen Regeln (TRENGW) beachtet werden. Bei der Ver-
sickerung von Niederschlagswasser dirfen die angeschlossenen Dachflachen nicht mit
unbeschichtetem Kupfer, Zink oder Blei eingedeckt werden.

REGENERATIVE ENERGIEN
Empfohlen werden die Beheizung und die Warmwasserversorgung der Gebaude mit
regenerativen Energien (wie z.B. Solarthermie, Auf3enluft) sowie Photovoltaikanlagen.

SCHALLTECHNISCHER ORIENTIERUNGSWERT Nach DIN 18005, Teil 1, Beiblatt 1
Allgemeines Wohngebiet (WA) tags 55 dB, nachts 45/40 dB
Mischgebiet (MI) tags 60 dB, nachts 50/45 dB.
Bei zwei angegebenen Nachtwerten ist der niedrigere auf Industrie-, Gewerbe- und
Freizeitlarm sowie flr Geradusche von vergleichbaren 6ffentlichen Betrieben, der hdhere
auf Verkehrslarm bezogen.

BAHNLINIE ASCHAFFENBURG - MILTENBERG

IMMISSIONEN UND EMISSIONEN
Auf die von der Bahnlinie auf das Plangebiet einwirkenden Immissionen wird hinge-
wiesen. Anspriiche gegen die Deutsche Bahn AG aus dem gewdhnlichen Eisenbahn-
betrieb in seiner jeweiligen Form sind seitens des Antragstellers, Bauherrn, Grund-
stickseigentimers oder sonstiger Nutzungsberechtigter ausgeschlossen. Immissionen
und Emissionen (insbesondere Luft- und Koérperschall, Erschitterung, Abgase,
Funkenflug, Bremsstaub, elektr. Beeinflussungen durch magnetische Felder etc.), die
durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der Bahnanlagen entstehen, sind
entschadigungslos hinzunehmen.

SCHALLIMMISSIONSSCHUTZ
Passive Schallschutzmalihahmen bei Neu- und UmbaumaRnahmen:
Die AuRenbauteile von Aufenthaltsrdumen - mit Ausnahmen von Kichen, Badern und
Hausarbeitsraumen - mussen bewertete Luftschallddmmmale R'w, res aufweisen, die
gemaln Tabelle 7 des Teils 1 der DIN 4109 vom Januar 2018 fir den Larmpegelbereich 11|
(mafgeblicher AulRenlarmpegel 61 - 65 dB(A)) erforderlich sind.
Durch geeignete Grundrissgestaltung sind ruhebedurftige Wohn- und Schlafraume
madglichst zur larmabgewandten Gebaudeseite anzuordnen. Sollte dies nicht moglich
sein, so sind die Rdume mit Schlaffunktion und einer Ausrichtung in Richtung Bahnlinie
mit schallgedammten Luftungseinrichtungen auszustatten. Der Schallddmmwert der
Laftungseinrichtung muss hierbei dem Schalldammwert des jeweiligen Fensters
entsprechen.

SCHIFFSVERKEHR Durch den Schiffsverkehr auf der Bundeswasserstrale Main kommt es zu Gerausch-

einwirkungen. Eine Beeintrachtigung durch den Verkehr ist nicht auszuschlieRen.

BODENFUNDE-DENKMALSCHUTZ
Nach Art. 8 Abs. 1 und 2 Denkmalschutzgesetz sind auftretende Funde von Boden-
denkmalern unverziglich der Unteren Denkmalschutzbehorde oder dem Landesamt fiir
Denkmalpflege zu melden und die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort
unverandert zu belassen.

STELLPLATZBEDARF
Der Stellplatzbedarf richtet sich nach der Satzung Uiber die Herstellung von Stellplatzen
und deren Ablésung (Stellplatzsatzung) der Stadt Erlenbach a. Main in der jeweils
gultigen Fassung.

ARTENSCHUTZ Bei baulichen Veranderungen von Bestandsgebauden (Fassadengestaltung, Dachabriss,
Dachaufbau) sind die betroffenen Bauten vor Malnahmenbeginn beziiglich europarecht-

lich geschutzter Vogelarten sowie Fledermause hin zu kontrollieren (§ 44 BNatSchG).
PFLANZBEISPIELE FUR STANDORTGERECHTE HEIMISCHE GEHOLZE

LAUBBAUME GROSSWUCHSIG (Hausbaume, Griinflachen):
Spitzahorn (Acer platanoides), Bergahorn (Acer pseudoplatanus), Vogelkirsche (Prunus
avium), Stieleiche (Quercus pedunculata), Winterlinde (Tilia cordata), Birke (Betula
pendula).

LAUBBAUME KLEINWUCHSIG (Hausbaum, Garten, Pflanzung im StraRenraum):
Feldahorn (Acer campestre), Hainbuche (Carpinus betulus), Traubenkirsche (Prunus
padus), Eberesche (Sorbus aucuparia), Obstbaume.

STRAUCHER: Hartriegel (Cornus sanguinea), Hasel (Corylus avellana), Pfaffenhiitchen (Euonymus
europaeus), Felsenbirne (Amelanchier ovalis), Schlehdorn (Prunus spinosa), Faulbaum
(Rhamnus frangula), Schwarzer Holunder (Sambucus nigra), Salweide (Salix caprea),
Heckenrose (Rosa canina), Brombeere (Sambucus nigra), Kornelkirsche (Cornus mas),

Rote Heckenkirsche (Lonicera xylosteum), Liguster ungeschnitten (Ligustrum vulgare).

Kletterpflanzen Efeu (Hedera helix), Knéterich (Polygonum aubertii), Blauregen (Wisteria sinensis),
Hopfen (Humulus lupulus), Wilder Wein (Parthenocissus quinquefolia "Engelmanii’),

Kletterrosen.

NADELGEHOLZE Nadelgehdlze sind nicht standortgerecht. lhr Anteil ist daher auf héchstens 20% zu

beschranken.

BAUMPFLANZUNG IN DER NAHE VON TELEKOMMUNIKATIONS- UND VERSORGUNGSANLAGEN
Bei der Durchfiihrung der Baumpflanzung ist darauf zu achten, dass die Badume mind. in
2,50 m Abstand zu Telekommunikations- und Versorgungsanlagen gepflanzt werden.
Bei Unterschreitung sind Schutzmaf3nahmen fiir die Anlagen erforderlich.

BESTANDSANGABEN

Bestehende Grundstlicksgrenze

o)

5280 Flurstiicksnummern

Vorhandene Gebaude
IT = Vollgeschosse, D = Dachgeschoss

Geltungsbereich der angrenzenden Bebauungsplane
"Teilbebauungsplan Bahnstrafe" und "Altdorfer"

Praambel:

Aufgrund § 2 Abs. 1 Satz 1, § 9 und § 10 des Baugesetzbuches - BauGB - in der Fassung der Bekannt-
machung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert mit Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI. | S. 3634), Baunutzungsverordnung -BauNVO- in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990, (BGBI. I S. 132), zuletzt geandert mit Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786),
Art. 81 Abs. 2 der Bayerischen Bauordnung - BayBO - in der Fassung der Bekanntmachung vom
14.08.2007 (GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-l), zuletzt geandert durch § 1 des Gesetzes vom 10.07.2018
(GVBI. Nr. 523) und Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern - GO - in der Fassung der
Bekanntmachung vom 22.08.1998 (GVBI. S. 796, BayRS 2020-1-1-1) in der derzeit geltenden Fassung
hat der Stadtrat der Stadt Erlenbach a. Main diesen Bebauungsplan, bestehend aus Planzeichnung und
den nebenstehenden textlichen Festsetzungen, als Satzung beschlossen.

VERFAHRENSVERMERKE

1. Die Stadt Erlenbach a. Main hat mit Beschluss des Stadtrates vom 24.11.2015 die Aufstellung des
Bebauungsplanes beschlossen.

2. Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung geman § 3 Abs. 1 BauGB mit 6ffentlicher Darlegung und
Anhdrung fiir den Vorentwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 22.02.2017 hat in der Zeit vom
06.11.2017 bis 08.12.2017 stattgefunden.

3. Die frihzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemal § 4 Abs. 1
BauGB fir den Vorentwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 22.02.2017 hat in der Zeit vom
06.11.2017 bis 08.12.2017 stattgefunden.

4. Zu dem Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 14.03.2018 wurden die Behérden und
sonstigen Trager o6ffentlicher Belange gemaf § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 29.06.2018 bis
31.07.2018 beteiligt.

5. Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 14.03.2018 die Begriindung, die Umwelt-
informationen und die wesentlichen bereits vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen wurden
gemaf § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 29.06.2018 bis 31.07.2018 offentlich ausgelegt.

6. Die Stadt Erlenbach a. Main hat mit Beschluss des Stadtrates vom 18.10.2018 den Bebauungsplan
gemaf § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom 09.10.2018 als Satzung beschlossen.

Stadt Erlenbach a. Main, den .....................

Erster Burgermeister

Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan
wurde am ........ccceeeueeee. gemaf § 10 Abs. 3 BauGB
ortstblich bekannt gemacht.

Der Bebauungsplan ist damit wirksam in Kraft
getreten.

Ausgefertigt:

Stadt Erlenbach a. Main, den .....................

Stadt Erlenbach a. Main, den .....................

Erster Blrgermeister

Erster Blrgermeister
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STADT ERLENBACH A. MAIN
LANDKREIS MILTENBERG

BEBAUUNGSPLAN
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Bereich westlich der ,Altdorfstral3e” und
sudostlich der Stral’e ,Am Bruckensteg”
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