Geobasisdaten (c) Bayrische Vermessensverwaltung 2011
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BEBAUUNGS— UND GRUNORDNUNGSPLAN "Keltereiviertel" ;

RECHTSGRUNDLAGEN

1. Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt
gedndert durch Art. 6 des Gesetzes vom 20.10.2015 (BGBI. | S. 1722)

2. Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F. vom 23. 01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert durch Art. 2
des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548)

3. Planzeichenverordnung (PlanZV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S. 58), gedndert durch Art. 2 des
Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. | S. 1509)

4. Bayerische Bauordnung (BayBO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 14.08.2007 (GVBI S. 588), zuletzt ge—
andert durch § 3 des Gesetzes vom 24.07.2015 (GVBI S. 296)

5. Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) i.d.F. der Bekanntmachung vom 17.05.2013 (BGBI. | S. 1274),
zuletzt getindert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 26.07.2016 (BGBI. | S. 1839)

6. Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) i.d.F. vom 17.03.1998 (BGBI. | S. 502), zuletzt gedndert durch
Art. 101 der Verordnung vom 31.08.2015 (BGBI. | S. 1474)

7. Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt gedndert durch Art. 19
des Gesetzes vom 13.10.2016 (BGBI. | S. 2258)

8. Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG) vom 23.02.2011 (GVBI S. 82), gedndert durch das Gesetz
vom 13.12.2016 (GVBI. S. 372)

9. Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22.08.1998
GVBI S. 796,)BoyRS 2020—-1-1-1), zuletzt gedindert durchArt. 17a Abs. 2 des Gesetzes vom 13.12.2016
GVBI. S. 335

10. Gesetz Uber die Umweltvertréaglichkeitsprifung (UVPG) i.d.F. der Bekanntmachung vom 24.02.2010 (BGBI.

|'S. 94), zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 30.11.2016 (BGBI. | S. 2749)

11. Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz — WH(? vom 31.07.2009 (BGBI. |

S. 2585), zuletzt gedindert durch Art. 1 des Gesetzes vom 04.08.2016 (BGBI. | S. 1972)

FESTSETZUNGEN

Zeichenerkldrung gemdb § 9 Abs. 1 BauGB

Art der baulichen Nutzung
(5 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 1 und 6 BauNVO)

Besonderes Wohngebiet gemdB § 4a BauNVO

zulgssig sind Wohngebdude, Geschdfts— und Birogebdude, Ldden, Schank— und
Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige Gewerbe—
betriebe, Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke. Ausnahmsweise zugelassen werden Anlagen fir zentrale Einrichtungen
der Verwaltung,

GemdB § 1 Abs. 4 ff BauNVO werden die nach § 4a Abs. 3 Nr. 2 und 3 BauNVO
in Ausnahmen zugelassenen Nutzungen von Tankstellen und Vergniigungs—
stdtten ausgeschlossen.

MaB der baulichen Nutzung
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO0)

1l
0,6

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNV0)

Zah! der Vollgeschosse als HochstmaB (§ 16 (4) BauNVO), '
2.B. lll (Hochstgrenze drei Vollgeschosse. Das dritte Vollgeschoss muss ein Dach—
geschoss sein)

Grundflachenzahl als HochstmaB (§ 19 BauNVO) z.B. 0,6

Geschossfldchenzahl als HochstmaB  (§ 20 BauNV0) z.B. 1,2

Baugrenze (§ 23 (1,3) BauNvO) .
Innerhalb der Baugrenzen kénnen Gebdude errichtet werden.

Baulinie (§ 23 (1,2) BauNV0)
Gebdude mussen auf dieser Linie gebaut werden. Ein Vor— oder Zurlicktreten von
Gebdudeteilen in geringfigigem AusmaB kann zugelassen werden.

g abweichende geschlossene Bauweise (§ 22 (1, 4) BauNVO0)
a (siehe Begriindung Punkt 6.3.1)

Q)
|

Verkehrsfléchen
(5 9 Abs. 1 Nr. 4, 11 und Abs. 6 BauGB)

Grenzbebauung zuldssig

StraBenverkehrsfldche

StraBenbegrenzungslinie

Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung

Zweckbestimmung: Verkehrsberuhigter Bereich
P Zweckbestimmung: Parkplatz / Parken

P

F+R FuB— und Radweg

Grlinfldchen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB)

sffentliche Griinflichen

private Griinfldchen

lanungen, Nutzungsregelungen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung der Landschaft

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 und Abs. 6 BauGB)

G100
O O
o O
OO0

10060

Umgrenzung von Fldchen zum Anpflanzen von Bdumen, Strduchern
und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 (25a) BauGB)

Pflanzgebot fur Einzelbdume und Baumgruppen
(§ 9 Abs. 1 (25a) BauGB)

Erhaltungsgebot fir Einzelbdume und Baumgruppen
(5 9 Abs. 1 (25b) BauGB)

bestehende Bdume

Strducher und sonstigen Bepflanzungen

Wasserfldchen und Fldchen fur die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz und die Regelung des
Wasserabflusses (§ 5 Abs. 2 Nr. 7 und Abs. 4, § 9 Abs. 1 Nr.16 und Abs. 6 BauGB)

e
(@

Sonstige Planzeichen
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HINWEISE
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O —

Hochwassergrenze, Uberschwemmungslinie HQ 100

Uberschwemmungsgebiet des Goldbaches
(siehe auch Hochwasserabflussnachweis im Anhabng der Begriindung)

Umgrenzung von Fldchen fur Nebenanlagen, Stellpldtze, Tiefgaragen, Garagen
und Gemeinschaftsanlagen (§ 9 Abs. 1 (4 und 22) BauGB)

empfolene Lage der Garagen
empfolene Lage der Stellpldtze

Tiefgarage

Breite in m (StraBen— und Wegbreiten)

Firstrichtung der Gebdude zwingend

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung, z.B. von Baugebieten, oder
Abgrenzung des MaBes der Nutzung innerhalb eines Baugebietes.

(8§71 Abs. 4, § 16 Abs. 5 BauNV0)

Mit Geh—, Fahr— und Leitungsrechten zu belastende Fldchen
(8 9 Abs. 1 Nr. 21 und Abs. 6 BauGB)

Grenze des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
(§ 9 Abs. 7 BauGB)

Einzelanlagen, die dem Denkmalschutz unterliegen.

Bestehendes Wohngebdude

Bestehendes Nebengebdude

Vorgeschlagene Baukdrper

Abzubrechende Gebdude

Bestehende Grundstiicksgrenze

mdglich neue Grundstiicksgrenze

Flursticksnummer

Bachverrohrung Goldbach

Nutzungsschlussel:

w8 i Baugebiet Zahl der Vollgeschosse
ORZ OFZ
0,6 @ Grundflachenzahl Geschossflachenzahl
SD, WD . .
oo Bauweise Dachform und —neigung
o |KWD, MD
k DN 38-48° SD = Satteldach
FH WD = Walmdach

KWD = Kruppelwalmdach
MD = Mansarddach

FH= Firsthche

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN B—PLAN

1. Gestaltung der baulichen Anlagen (Art. 8 BayBO)
Die Vorgaben der Gestaltungssatzung des Marktes Goldbach in ihrer jeweils glltigen Fassung missen
berticksichtigt werden.

Gestaltung der Wohngebdude

Die Wand— und Traufhthen sowie die Dachneigungen sind untereinander anzupassen. Die Ausflihrung der
Bedachung ist in Material und Farbe einheitlich zu gestalten. Fur die Dacheindeckung sind ortstypische
Materialien in Rotfdrbung zu verwenden (siehe auch Gestaltungssatzung).

Dachgestaltung
Bei Hauptgebduden sind Sattel—, Walm—, Krippelwalm— oder Mansardddcher zuldssig.

Dachneigung
Die Dachneigung der Wohngebdude ist auf 38° — 48° festgelegt.

Firsthohe
Die maximale Firsththe betragt 12,00 m. Bezugspunkt ist die am Bauort vorhandene Hochwasserlinie
HQ 100, von der aus die max. zuldssigen Firsththe hinzugerechnet wird.

Kniestock

Ein Kniestock ist in der Regel nicht zuldssig. Dachgeschosse dirfen nur in Ausnahmen mit einer Dach—
fuBhshe von max. 0,50 m errichtet werden.

Dachtiberstand

Dachuberstdnde sind gering zu halten. Der Ortgang sollte max. eine Balkenbreite, die Traufe max. drei
Balkenbreiten Uberstehen.

Dachgauben

Dachgauben sind zuldssig. Sie missen von beiden Ortgéngen einen Mindestabstand vom 1,50 m einhalten.
Sie sind in ortstypischer Form als Schlepp—, Giebel— oder abgewalmte Gaube auszufiihren. Die Ldnge der
Gauben darf insgesamt nicht mehr als 1/3 der Trauflinge betragen.

Quer—/Zwerchgiebel
Zwerchgiebel sind zuldssig. Die Breite darf max. 50% der Wandldnge des Gebdudes betragen.

2. Tiefgaragen, Garagen, Carports und Stellpldtze

Tiefgaragen, Garagen, Carports oder Stellpldtze sind auch auBerhalb der Baugrenzen und auf den im Be—
bauungsplan daftir gekennzeichneten Flachen zulassig. Tiefgaragen kdnnen in Ausnahmefdllen auf die
Grenze gebaut werden.

Dachform Garagen/Carports: dem Wohnhaus entsprechend oder Flachdach zwischen 0° —=7° . Es wird
empfohlen Flachddcher bzw. flach geneigte Ddcher extensiv zu begriinen.

Herstellung und Anzahl der Stellpldtze erfolgt nach Stellplatzsatzung des Marktes Goldbach in der jeweils
gultigen Fassung.

3. Nebenanlagen

Nebenanlagen gem. § 14 Abs. 1 BauNVO und bauliche Anlagen im Sinne des § 23 Abs. 5 BauNVO sind
nur innerhalb der tUberbaubaren Grundsticksflachen und auf den im Bebauungsplan dafiir gekenn—
zeichneten Fldchen zuldssig. Untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen im Sinne des § 14 BauNVO
sind auBerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksfléche bis zu einer GréBe von 10 gm zuléssig (z. B. Lauben,
Gartenhiitten etc.).

4, Abstandsfldchen

Im Planungsgebiet wird eine abweichende geschlossene Bauweise festgesetzt, eine Grenzbebauung ist
zuldssig. Sofern keine Grenzbebauung zuldssig ist oder Abstandsfldchen vermaBt sind, gilt die Abstands—
flachenregelung nach Art. 6 Abs. 7 Nr. 2 BayBO mit einer Abstandsfldchentiefe von 0,4 H, mindestens
jedoch 3 m. Wenn Scheunen oder Riickgebdude umgenutzt werden, ist eine Grenzbebauung auf drei Seiten
moglich, maBgebend ist der Bestand oder das abgebrochenen Gebdude.

Eine Grenzbebauung durch Garagengebdude ist zuldssig.

Wenn die Abstandsflichen zum StraBenraum die Mitte der offentlichen Verkehrsfliche tiberschreiten, ist
eine Reduzierung der Abstandsfldchen zuldssig, um die rdumliche Fassung der StraBenrdume zu erhalten.
Die Brandschutzbestimmungen sowie ausreichende Belichtung und Beltiftung sind einzuhalten.

5. Immissionsschutz

Das Plangebiet wird als Besonderes Wohngebiet (WB) gemdB § 4a BauNVO ausgewiesen. Im WB sind

die Immissionswerte tags auf 60 dB(A) und nachts auf 45/40 dB(A) festgesetzt (nach DIN 18005

(Teil 1) empfohlene Orientierungswerte). Die im Planungsgebiet zuldssigen Anlagen und Betriebe missen
die Orientierungswerte einhalten, um eine UbermdBige Storung der Wohnnutzung zu verhindern.

Um stdrenden Ldrm durch Besucher von Ldden, Betrieben des Beherberqungsgewerbes sowie Schank—

und Speisewirtschaften (z. B. An— und Abfahrten) zu beschrdnken, sind nur innerortsrelevante Betriebe
zugelassen. Um die Orientierungswerte einhalten zu kdnnen bzw. durch die Planung keine zusdtzlichen
Emissionsquellen zu schaffen, werden Vergnligungsstdtten, bei denen vermehrt Verkehrsldrm in den Abend—
und Nachtstunden anfdllt nicht zugelassen.

6. Hochwasserschutz

Der vom Biro Jung 2013 ermittelte Uberschwemmungsbereich HQ100 des Goldbaches wurde nachrichtlich
in den Bebauungsplan eingezeichnet. Mit den Bauantragsunterlagen ist der Nachweis zu flhren, dass sich
das beantragte Vorhaben nicht nachteilig auf den Hochwasserabfluss auswirkt.

Um bei ablaufendem Hochwasser einen zuverldssigen Objektschutz zu gewdhrleisten, ist bei der Anordnung
von Gebdudedffnungen im Uberschwemmungsgebiet zusdtzlich ein SicherheitsfreibordmaB von 50,00 cm
uber HQ 100 zu berticksichtigen, d. h. Oberkante FuBboden Erdgeschoss = 50,00 ¢cm tber HQ 100.

HINWEISE

Die Nutzung regenerativer Energien (z.B. Sonnenkollektoren) sowie die Standards eines Passivhauses
sind im Planungsgebiet anzustreben.

Denkmalschutz

Fir Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist eine denkmalrechtliche
Erlaubnis gem. Art. 7.1 DSchG notwendig, die in einem eigenstdndigen Erlaubnisverfahren bei der
zustdndigen Unteren Denkmalschutzbehorde zu beantragen ist.

Der Plan wurde auf Grundlage der digitalen Flurkarte des Vermessungsamtes Aschaffenburg vom Dez.
2011 erstellt.

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN GRUNORDNUNGSPLAN

1. Freifldchengestaltung:

Entsprechend Art. 7 Abs. 1 BayBO sollen die nicht Uberbauten Grundsticksfldchen als Grunfldchen
ausgefuhrt und gdrtnerisch angelegt werden. Grundsdtzlich ist die Oberfldchenversiegelung auf das
unbedingt notwendige MaB zu reduzieren. Vom &ffentlichen StraBenraum einsehbare Hoffldchen sollten
sich in der Oberfldchengestaltung an diesem Grundsatz orientieren. Als Materialien denkbar sind Natur—
steinpflaster, Pflaster mit breiten begriinten Fugen, offenporiges Okopflaster, wassergebundene Decke
und Schotterrasen. Vollstindige Versiegelungen der Hoffldchen sind zu vermeiden. Private Freifldchen
sollten aus 6kologischer und gestalterischer Sicht mit einheimischen Gewéchsen begriint werden (siehe
auch § 7 Freifldchen, Begriinung der Gestaltungssatzung).

2. Pflanzgebot und Pflanzerhaltung:

Der vorhandene Bestand an Bdumen, Hecken und Strduchern ist in die Bauplanung mit einzube—
ziehen und nach Mdglichkeit zu erhalten. Auf den Grundsticken ist je 200 gm Grundstucksflache
mindestens ein Laubbaum zu pflanzen.

Der Baumbestand im StraBenraum der Aschaffenburger StraBe ist zu erhalten und zu pflegen.

3. Dem Bauantrag ist ein Freiflichengestaltungsplan mit Angaben zu Baumstandorten, Pflanzfldchen,
befestigten Fldchen mit Oberfldchengestaltung, KFZ-Stellplgtzen, etc. beizufligen und der Unteren
Naturschutzbehorde vorzulegen.

4. Pflanzauswahl:

Bei der Bepflanzung sind heimische, standortgerechte Arten zu verwenden. Der zuldssige Nadelholz—
anteil betrdgt hochstens 15%. Laubhdlizer sind zu bevorzugen.

Baumarten: Hochstammgehdlze, Obstbdume (z.B. Apfel, Birne, Kirsche, Walnuss), Spitz—, Berg— oder
Feldahorn, Kastanie, Rot— oder Hainbuche, Vogelkirsche, Trauben— oder Stieleiche, Sommer— oder
Winterlinde, Wildapfel, Wildbirne, Eberesche, Erle, Kugelakazie, Kugelahorn.

Strducher: Hasel, Hartriegel, Liguster, Holunder, Salweide, Weif—, Kreuz— oder Schlehdorn, Hecken—
kirsche, Faulbaum, Hunds— oder Kriechrose, Wolliger Schneeball, Brom—, Him— oder Stachelbeere.
Kletterpflanzen: selbstklimmender Efeu, GeiBblatt, Wilder Wein, selbstklimmender Wilder Wein,

Glyzinie, Kletterhortensie, Waldrebe.

5. Schutz des Oberbodens (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und § 202 BauGB)

Der bei den BaumaBnahmen abzutragende Oberboden ist entsprechend der DIN 18915 zu lagern und
wiederzuverwenden.

6. Artenschutz:

Zum Artenschutzrecht (85 44 und 45 BNatschG) sind folgende Anregungen zu veranlassen:

1. Eventuell erforderliche Geholzbeseitigungen sind ausschlieBlich im Zeitraum 01.10. bis 28.02.
zulssig (§ 39 Abs. 5 Satz 1 Nr. 2 BNatSchG).

2. Bei den zum Abriss anstehenden Gebduden (siehe Begriindung Kapitel 5.1, Seite 7), wie z. B.
die Nebengebdude der Kelterei sowie die Baukdrper auf den Grundstiicken HauptstraBe 11
und Sachsenhausen 22 wird darauf hingewiesen, dass diese vor dem Abriss auf das Vorkommen
geschutzter Tierarten (z. B. Vogel, Fledermduse) zu untersuchen sind.

7. Regenwassernutzung

Das Regenwasser kann auf den privaten Grundstiicken aufgefangen und gesammelt werden. Die
Speicherung von aufgefangenem Regenwasser wird empfohlen. Pro 100 gm Dachfldchen sollten

4 cbm Regenwasserspeicher unterirdisch vorgesehen werden. Anfallendes gesammeltes Oberfldchen—
wasser kann im Planungsgebiet unter der einschldgigen Bestimmung der Niederschlagswasserfrei—
stellungsverordnung (NWFreiV) vom 11.09.2008 im Untergrund versickert werden, sofern die Ver—
sickerungsfdhigkeit des Untergrundes gegeben ist. Ausgenommen sind Fldchen auf denen regelmiBig
wassergefdhrdende Stoffe gelagert, abgelagert, abgefillt oder umgeschlagen werden.

Der Einbau und Anschluss von Regenwassernutzungsanlagen darf nur durch eine Fachfirma gemdB
den allgemein anerkannten Regeln der Technik erfolgen. Das Gesundheitsamt ist gemdB § 13 Trink—
wasserverordnung Uber den Einbau vom Betreiber zu informieren.

8. Stellpldtze

Die PKW—Stellplgtze im Planungsgebiet sind mit versickerungsfdhiger Oberfliche auszufihren.
Geschlossene Beton— oder Bitumenflachen sind fir PKW-Stellpldtze unzuldssig.

9. Einfriedigungen

Private Vorgdrten und Hoffldchen sind von offentlichen StraBenrdumen abzugrenzen. Zur Einfriedung
kdnnen Mauern oder Holz— oder Eisengitterzdune in senkrechter Lattung bzw. senkrechten Stdben ver—
wendet werden. Einfriedigungsmauern zum StraBenraum sind in Naturstein oder geputztem Mauerwerk
ortstiblich auszufuhren. Vorhandene Hofmauern und Torbdgen sind zu erhalten. Einfriedungen dirfen
nicht hoher als 2 m sein (§ 5 Gestaltungssatzung).

VERFAHRENSVERMERKE

Der Marktgemeinderat Goldbach hat in der Sitzung vom 08.03.2013 die Aufstellung des Bebauungsplanes
fiir das Gebiet beschlossen. Nach einer Uberschldgigen Priffung der Umweltauswirkungen mit Beteiligung
der Trdger &ffentlicher Belange, wurde die Durchfihrung des sog. beschleunigten Verfahrens nach § 13a
BauGB %Bebouungspl&jne der Innenentwicklung) am 08.05.2013 beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss
sowie die Durchfihrung im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB wurde am 23.05.2013 im Amts—
blatt Nr. 21 bekannt gemacht.

Der Bebauungs— und Griinordnungsplan, i.d.F. vom 25.08.2016, wurde in der Marktgemeinderatssitzung
am 09.09.2016 mit Anderungen gebilligt und die Beteiligung der Offentlichkeit und der Trdager &ffentlicher
Belange beschlossen.

Der Entwurf des Bebauungs— und Grlnordnungsplans i.d.F. vom 14.09.2016 wurde mit der Begriindung
gemdB § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 26.09.2016 bis 27.10.2016 &ffentlich ausgelegt.

Zu dem Entwurf des Bebauungs— und Griinordnungsplans i.d.F. vom 14.09.2016 wurden die Trdger
offentlicher Belange gemdB § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 26.09.2016 bis 27.10.2016 beteiligt.

Der Bebauungs— und Grtinordnungsplanentwurf, i.d.F. vom 09.12.2016, wurde in der Marktgemeinderats—
sitzung am 09.12.2016 gebilligt und die erneute Beteiligung der Offentlichkeit und der Trdger dffentlicher
Belange beschlossen.

Der Entwurf des Bebauungs— und Griinordnungsplans i.d.F. vom 09.12.2016 wurde mit der Begriindung
gemdB § 4a Abs. 3 BauGB in der Zeit vom 02.01.2017 bis 19.01.2017 erneut &ffentlich ausgelegt und
die Trager offentlicher Belange beteiligt.

Der Markt Goldbach hat mit Beschluss des Marktgemeinderats Goldbach vom 10.02.2017 den Bebauungs—
und Griinordnungsplan gemdB § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom 09.12.2016 als Satzung be—
schlossen.

Goldbach, den Markt Goldbach

Erster Birgermeister
Thomas Krimm

Ausgefertigt:

Goldbach, den Markt Goldbach

.............

...........................

Erster Biirgermeister
Thomas Krimm

Der Satzungsbeschluss zur Aufstellung des Bebauungs— und Griinordnungsplans wurde am 16.02.2017
gemdB § 10 Abs. 3 BauGB ortstblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten.

Goldbach, den Markt Goldbach
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Erster Blrgermeister
Thomas Krimm
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MARKT GOLDBACH

Bebauungs— und Griinordnungsplan

"Keltereiviertel"
Entwurf vom 09.12.2016
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