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RECHTLICHE GRUNDLAGEN

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. I S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 3 G des Gesetzes vom 20.
Dezember 2023 (BGBI. 2023 | S. 394)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), geandert durch Artikel 2 des Gesetzes
vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)

Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
14. August 2007 (GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-B), zuletzt geandert durch § 5
des Gesetzes vom 23. Juli 2024 (GVBI. S. 257)

Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt
geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
Art der baulichen Nutzung (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 1 BauNVO)

. Aligemeines Wohngebiet WA (§ 4 BauNVO)

Nach § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO werden die gem. § 4 Abs. 3 Nr. 4 und
BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Gartenbaubetriebe sowie Tankstellen
nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

MaR der baulichen Nutzung (§§ 16 ff BauNVO)

Die Grundflachenzahl (GRZ 1) wird auf 0,48 festgesetzt.

Es wird eine zweite Grundflachenzahl (GRZ 2) festgesetzt. Diese beschreibt
den Flachenanteil der maximal - also inklusive Stellplatze und unterbaute
Flache - in Anspruch genommen werden darf. Die GRZ 2 wird auf 0,8
festgesetzt. (§ 16 (5)i.V.M § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO)

Die Geschof¥flachenzahl (GFZ) wird auf 1,5 festgesetzt.

Die maximale Zahl der Voligeschosse betragt gemaf Eintrag in der
Planzeichung vier (IV), drei (I1) und zwei (Il). Die jeweilige Fléche ist durch die
Grenzen unterschiedlicher Nutzungen getrennt und vermaft.

Die Geb&udehdhe darf 13,00 m nicht Giberschreiten (Gelandeoberkante im
Bestand bis zum Schnittpunkt der AuRenwand mit der Dachhaut). Dies gilt
nicht fiir notwendige technische Dachaufbauten (Kamine, Antennen etc.)
Folgender Systemschnitt ist Bestandteil der Festsetzungen

IV £
1 =
I :
I
Nord S | mpesad

41.
4.2.

4.3.

5.3.

5.4.

551
56
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Bauweise (§ 22 BauNVO)

. Es wird eine abweichende Bauweise festgesetzt. Einzelgebaude diirfen durch

Gebéudeteile miteinander verbunden werden. Eine Gesamtlange von 50 m
darf nicht Gberschritten werden. Die Geb&ude sind mit seitlichem
Grenzabstand zu errichten.

Uberbaubare Grundstticksflache (§ 23 BauNVO)

Die Flachen fir die Hauptnutzung sind mit Baugrenzen gekennzeichnet.

Fir die Grenz- und Bauwerksabsténde gelten die Bestimmungen der BayBO,
mit folgender Ausnahme:

Balkone und Terrassen bis zu einer Tiefe von 1,50 m diirfen die Baugrenzen
auf einer Lange von maximal der Halfte der AuRenwandbreite liberschreiten,
soweit die nach BayBO zu ermittelnden Abstadnde vom Nachbargrundstiick
eingehalten werden.

Flachen fiir Stellplatze, Garagen und Tiefgaragen (§ 9 Abs.1 Nr 4 BauGB)

. Die Flache fir die Rampe der Zufahrt zur Tiefgarage ist zeichnerisch durch

Strichlinie gekennzeichnet. In Abweichung von Art. 6 Nr. 7 Satz 2 der BayBO
darf die Lange der die Abstandsflachentiefe der Rampe zur Tiefgarage
gegeniiber den Grundstiicksgrenzen 22 m betragen, soweit die bauliche Hohe
1,20 m nicht Uberschreitet. (vgl. auch § 9 (1) Nr. 2a BauGB)

Notwendige Steliplatze sind gemaf geltender Stellplatzsatzung der Stadt
Erlenbach auf den Baugrundstiicken anzulegen.

In den (iberbaubaren und nicht iberbaubaren Flachen sind Stellplatze
allgemein zulassig.

Garagen sind nicht zulassig.

Tiefgaragen sind in den iberbaubaren und nicht Giberbaubaren Flachen
zulassig. Fir die unter der Gelandeoberflache hergestellten TGa ist
Grenzbebauung zulassig. Die Flachen der TGa sind gemaR § 21 a Abs. 5
nicht auf die zulassige Geschof¥flachenanzahl anzurechnen.

Bauliche und sonstige technische Vorkehrungen zur Vermeidung von
schadlichen Umweltwirkungen (§ 9 (1) Nr. 24 BauGB)

Die Auflenbeleuchtung darf nur mit Insekten-schonenden, seitlich und nach
oben abgedeckten Leuchtmitteln erfolgen (warmweif3e LED oder
SE/ST-Lampen).

Die Verglasung von Fenstern > 1,5 m? soll Vogelschutzwirksam ausgefihrt
werden.

Spiegelnde Fassaden sind nicht zuléssig

6.4. Steliplatze, Zufahrten und Wege (ohne solche tber unterbauten Flachen) sind
entweder versickerungsfahig auszubauen oder so zu befestigen, dass eine
seitliche Versickerung liber die belebte Bodenzone gewéhrleistet ist.

6.5. Soweit die Baugrundverhaltnisse es zulassen, ist das Niederschlagswasser
versickerungsfahigen Zwischenspeichern zuzufiihren und gedrosselt an die
Kanalisation abzugeben. Der Nachweis hat im Baugenehmigungsverfahren zu
erfolgen. (vgl. auch § 55 WHG)

6.6. Die Rohfuflbodenoberkante des Erdgeschofies wird zum Schutz vor
eindringendem Wasser 25 cm (ber der der Fahrbahnoberkante festgesetzt.

6.7. Tiefgarenzufahrten sind konstruktiv so zu gestalten, dass infolge von
Starkregen auf der Stralle oberflachlich abflieRendes Wasser nicht eindringen
kann.

7. Bepflanzung (§ 9(1) Nr. 25 BauGB

7.1. Zwischen den Stellflachen auf der Seite der Kolpingstralie sind
5 hochstammige Laubbdume mit mittlerer Kronenentwickiung zu pflanzen
soweit abwassertechnische Belange nicht entgegenstehen.
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8. Zulassige Dachformen
8.1. Flachdach bzw. flach geneigtes Dach bis max 5°

8.2. Um den Oberflachenwasserriickhalt und den ortlichen Warmeausgleich im
Siedlungsraum zu fordern, sind mindestens 70 % aller Dachflachen (Haupt-
wie Nebengebaude) mit einem mindestens 20 cm starken Aufbau extensiv zu
begriinen. Ein entsprechender Nachweis ist im Rahmen des
Vorhabengenehmigungsverfahrens zu fihren.

9. Gestaltung

9.1. Sicherheitseinrichtungen auf den Laubengangen iber dem 2. und 3.
Obergeschoss sind in Form von durchblickbaren Gelandem anzulegen.

9.2. Durchgehende Auflenwande sind ab einer Lauflange von 10 m - auch solche
mit Fenstern - durch vertikale Gestaltungselemente optisch zu gliedern.

9.3. Werbeanlagen sind unzulassig.

PLANZEICHENERKLARUNG
Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)

MaR der baulichen Nutzung

D HINWEISE

a) Bodenschutz
Sollten sich im Zuge von Baumafinahmen konkrete Anhaltspunkte fiir das
Vorliegen von Altlasten oder schadlichen Bodenveranderungen ergeben, dann
ist der Verantwortliche nach Art. 1 BayBodSchG verpflichtet, die Untere
Bodenschutzbehdrde im Landratsamt Miltenberg unverziglich tiber diesen

Sachverhalt zu informieren und ihr die diesbeziglich vorhandenen Unterlagen
vorzulegen.

b) Bodendenkmaler
Werden bei Erdarbeiten Hinweise auf Bodendenkmaler vorgefunden, ist gemal
§ 8 BayDSchG unverziglich das Bayerische Landesamt fiir Denkmalpflege oder

die Untere Denkmalschutzbehdrde zu verstandigen. Die Bauarbeiten sind bis
auf weiteres einzustellen.

c¢) Grundwasser

Ist absehbar, dass bei Bauarbeiten Grundwasser aufgeschlossen wird, ist dies
dem Landratsamt Miltenberg zuvor mitzuteilen (§49 WHG).

d) Naturschutz

Die Entfernung von Gehdlzen ist nur im Zeitraum vom 1.10. bis zum 28.2. eines
Jahres zulassig.

e) Genehmigungsfreistellung

Eine Genehigungsfreistellung ist nicht garantiert. Auf die Frist nach Art. 58
Absatz 2 Satz 5 der BayBO wird hingeweisen.

f) Bodenschutz

Mutterboden ist grundsatzlich getrennt auszuheben und in nutzbarem Zustand
zu erhalten. Nicht zum Wiedereinbau vorgesehener Mutterboden st
ordnungsgemalf zu verwerten.

g) Wasserschutzgebiet

Das Plangebiet liegt in der Wasserschutzzone lll des WSG fiir die Brunnen 1
und 2 des der Stadt Erlenbach a.Main. Die Ge- und Verbote der
Schutzverordnung sind zu beachten.

h) Zisternen

Anfallenedes Regenwasser soll nach Moglichkeit gesammelt und fiir die
Bewésserung von Grinanlagen und/oder als Brauchwasser genutzt werden.
Dazu gehdrt auch eine Nutzung als Loschwasserspeicher.

i) Stadtebauliche Vertrage
Zu diesem Bebauungsplan gehdren zu beachtende stadtebauliche Vertrage.

GRZ 0,48 Grundflachenzahl, als HochstmaR [16 Abs. 2 Nr. 1 und § 19 BauNVO]
GRZ2 0,8 max. Uberschreitung der GFZ fiir Nebenanlagen und Stellplatze
GFZ 15 Geschol¥flachenzahl
IL, I, IV Zahl der zuldssigen Vollgeschosse [16 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO]
Hmax. 13,00 m maximale Gebdudehdhe liber Bezugshdhe [16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO]
(Bezugshohe = Gebaudemitte liber KolpingstraRe)
_—— e Baugrenzen [§ 23 Abs. 3 BauNVO]
_ _ _ _ __ __  Baugrenze Tiefgarage
Fldche fiir die Zufahrt zur Tiefgarage
j Grenze des raumlichen Geltungsbereichs
——
Grenze unterschiedlicher Nutzungen
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VERFAHRENSVERMERKE

1. Der Stadtrat der Stadt Erlenbach a.Main hat in der Sitzung vom 27.06.2024 gemaR § 2 Abs.
1 BauGB die Aufstellung des Bebauungsplans im beschleunigten Verfahren nach § 13 a
BauGB beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 07.11.2024 ortsiblich bekannt
gemacht.

2. Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom wurden die Behorden und
sonstigen Trager offentlicher Belange gemafR § 13ai.V.m. § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
11.11.2024 bis 12.12.2024 einschliefilich beteiligt.

3. Der Entwurf des Bebauungspians in der Fassung vom wurde mit der Begriindung gemag
§ 13ai.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 11.11.2024 bis 12.12.2024 einschlieRlich
offentlich ausgelegt.

4. Die Stadt hat mit Beschluss des Stadtrates vom 27.03.2025 den Bebauungsplan
gem. § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen.
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5. Ausgefertigt

o

Erlenbach a.Main, den ﬁ&lépr:é Zizs

6. Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am .AQ.-QFK-.Z.—S.'geméIS § 10 Abs. 3
Halbsatz 2 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit Begriindung wird
seit diesem Tag zu den Ublichen Dienststunden in der Gemeinde zu jedermanns Einsicht
bereitgehalten und Gber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. Der Bebauungsplan
ist damit in Kraft getreten. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4
BauGB und die §§ 214 und 215 BauGB wurde in der Bekanntmachung hingewiesen.

Erlenbach a.Main, den 1U.Ai3f’l§ 2025

Stadt Erlenbach a. Main

Bebauungsplan
"Westlich der Bahnlinie"

11. Anderung

Satzungsexemplar
M 1:500
Stand 03.02.2025




