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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Samtliche Festsetzungen bisheriger Bebauungspléne innerhalb des Geltungsbereiches
treten mit der geméaRk § 12 BauGB erfolgten Bekanntmachung dieses Planes aulRer Kraft.

Grenze des Geltungsbereiches

A) PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

ART DER BAULICHEN NUTZUNG

(85Abs.2Nr.1und 89 Abs. 1 Nr. 1 Bau GB, §1-11Bau NVO)

Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO.

Von den Ausnahmen des § 8 Abs. 3 werden nur die unter Nr. 1 aufgefihrten
Wohnungen fur Aussichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur
Betriebsinhaber und Betriebsleiter zugelassen, die mit dem Gewerbebetrieb
baulich verbunden und ihm gegeniber in Grundflache und Baumasse
untergeordnet sind. Freistehende Wohnhéauser sind unzulassig.

Eingeschranktes Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO.

Es sind nur Gewerbebetriebe (insbesondere Handwerksbetriebe) zuléssig, die
das Wohnen nicht wesentlich stéren. Ferner sind Geschéfts-, Buro und
Verwaltungsgebaude zulassig.

Von den Ausnahmen des 8§ 8 Abs. 3 werden die unter Nr. 1 aufgefuhrten
Wohnungen fur Aussichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur
Betriebsinhaber und Betriebsleiter zugelassen, die mit dem Gewerbebetrieb
baulich verbunden und ihm gegenuber in Grundflache und Baumasse
untergeordnet sind. Freistehende Wohnhéauser sind unzulassig.
Ausnahmsweise werden die unter Nr. 2 aufgefiihrten Anlagen fir kirchliche,
kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke zugelassen.

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

GRz
GFz

GESCHOSSE

WH

Grundflachenzahl nach § 19 BauNVO
Geschof¥flachenzahl nach § 20 BauNVO.

Anzahl der Geschosse als Hochstgrenze, z.B. V.
Technisch bedingte, in der Masse untergeordnete Bauteile kdnnen
ausnahmsweise hoher zugelassen werden.

Maximale Wandhohe, z.B. 15 m.

Als Wandhohe gilt das MaR von der Gehsteig- oder Straenhinterkante in
Grundstucksmitte bis zum Schnittpunkt der AuRBenseite der Wand mit der
Oberkante der Dachhaut oder bis zum Abschlul3 der Wand.

Fur Anlagen zur Solarnutzung kann die zul. Wandhéhe ausnahmsweise
Uberschritten werden.

MINDESTGROSSE DER BAUGRUNDSTUCKE = 1.500 m?2

BAUWEISE, BAULINIEN, BAUGRENZEN

SONSTIGE PLANZEICHEN

I:I Vorhandene Gebaude

— - —: Geplante Gebéude
L1

secvcccccce Geplante Grundstuicksgrenzen

Nutzungsschablone Akr);iler ahl der G E Vv

Nutzung Geschosse

Grund- Geschol3-

flachen- flachen- z.B.: 0,8 e’
zahl zahl

Wand- Bau-
hohe weise WH 15 b
Schallschutz 60/45 dB (A)

Abgrenzung des Mal3es der Nutzung innerhalb eines
Baugebiets (81 Abs.4 und 816 Abs.5 BauNVO).

_lJ_lJ_l_I|I|I
_ITI—|_I_I|I|I

Umgrenzung der Flachen, bei deren Bebauung bzw. ErschlieBung
Untersuchungen auf mégliche Bodenkontamination durchgefiihrt werden
mussen (ehemalige Sprengtrichter).

ee 0 00 00
° ° Umgrenzung von Flachen mit Bindungen fur Gewasser.
ee 0 00 00

Aktive (=bauliche) Larmschutzmafnahme, d.h. La&rmschutzwall

B) BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

DACHFORM Es sind Sattel-, Pult- und Flachdacher zulassig.
Dachneigung 0° bis 45° .
Ausnahmsweise kénnen aus betrieblichen Grinden auch andere Dachformen
zugelassen werden, wie z.B. Sheddéacher.

Die Abstandsflachen nach Bayerischer Bauordnung sind einzuhalten. Art. 6 Absatz 5 Satz 3 BayBO
findet keine Anwendung.

b Besondere Bauweise: offene Bauweise, jedoch Geb&udelangen tiber 50 m Die Stellplatzsatzung des Marktes GroRRostheim gilt in der jeweils glltigen Fassung.
zulassig. o . .
g EINFRIEDUNGEN Geschlossene Einfriedungen oder Mauern sind unzulassig.
Baugrenze
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E) SONSTIGE FESTSETZUNGEN

Abwasserbeseitigung und Wasserabfluss (8 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)

Entwésserung innerhalb der Wasserschutzzone 111B

Die Entwéasserung ist im modifizierten Trennsystem vorgesehen.

Das anfallende Schmutzwasser wird Uber die Schmutzwasserkanalisation abgefuhrt.

Der Regenwasserabfluss der Dachflachen (nicht metallgedeckt) ist nach Mdéglichkeit breitflachig auf
dem Grundstick zu versickern.

Ist eine Versickerung des Dachflachenwassers aufgrund der Bodenverhaltnisse oder wegen
Versagung der wasserrechtlichen Erlaubnis nicht moglich, ist auf dem Baugrundstiick ein privates
Ruckhaltevolumen (Betonbauwerk oder einfaches Erdbauwerk) von 24 m 3/1.000 mz versiegelte
Flachen vorzusehen, welches nicht mehr als 2,5 I/s pro 1.000 m 2 versiegelte Flache in den
Regenwasserkanal abflie3en lasst.

Alternativen (z.B. Zwischenspeicherung mittels Mulden-Rigolensystem bei ungentigender
Durchléssigkeit mit Drainagerohranschlufd an den Regenwasserkanal) sind bei entsprechendem
Nachweis in Abstimmung auf das Entwéasserungskonzept moglich.

Der Regenwasserabfluss der Hof- und Stellplatzflachen ist nach Méglichkeit ebenfalls breitflachig
auf dem Grundstiick zu versickern.

Fur Stellplatzflachen kénnen in Abhangigkeit der Nutzung (Anzahl der Fahrzeugwechsel)
gegebenenfalls Rasengittersteine mit bewachsenem Oberboden zur Anwendung kommen, wobei
eine Abgrenzung der Hof- oder Fahrflachen zu den Stellplatzflachen erfolgen muss.

Ist eine Versickerung des Niederschlagswassers der Hof- und Stellplatzflachen aufgrund der
Bodenverhéltnisse oder wegen Versagung der wasserrechtlichen Erlaubnis nicht méglich, kann das
Niederschlagswasser direkt an den Regenwasserkanal angeschlossen werden.

Eine entsprechend Begriindung fur die Notwendigkeit eines Direktanschlusses ist dem Bauantrag
beizufligen.

Die Niederschlagswasserversickerung bzw. -einleitung bedarf aufgrund der Lage innerhalb der
Wasserschutzone IlI1B einer beschrénkten wasserrechtlichen Erlaubnis und ist parallel mit dem
Antrag auf Baugenehmigung beim Markt Grol3ostheim zur Weiterleitung an die
Genehmigungsbehoérde (Landratsamt Aschaffenburg) einzureichen.

Zu beachten ist die Niederschlagswasserfreistellungsverordnung - NWFreiV vom Januar 2000, die
technischen Regel zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das
Grundwasser (TRENGW) vom Januar 2000, das Arbeitsblatt ATV 138 (Bau und Bemessung von
Anlagen zur dezentralen Versickerung von nicht schadlich verunreinigtem Niederschlagswasser),
das Arbeitsblatt ATV-DVWK-M 153 (Handlungsempfehlung zum Umgang mit Regenwasser) sowie
das Arbeitsblatt ATV 117 (Bemessung von Regenriuckhalterdumen) in der jeweils aktuell gltigen
Fassung.

In diesem Zusammenhang gelten die einschlégigen Bestimmungen der gemeindlichen
Entwasserungssatzung.

Auf die Forderrichtlinien des Marktes Grof3ostheim sowie auf die eventuelle Anzeigepflicht von
Regenwassernutzungsanlagen bzw. die Nutzung von Dachablaufwasser beim Landratsamt
Aschaffenburg wird hingewiesen.

24230/778

24239/758

Immissionsschutzrechtliche
t bebaubar

)
24239 /4
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C) IMMISSIONSSCHUTZRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

LARMSCHUTZWERTE

1. Innerhalb des Plangebietes gilt der schalltechnische Orientierungswert nach DIN 18005, Teil 1
Beiblatt 1.
Gewerbegebiet GE: tags 65 dB, nachts 55 bzw. 50 dB
Bei zwei angegebenen Nachtwerten ist der niedrigere auf Industrie- und Gewerbelarm, der hohere
auf Verkehrslarm bezogen.
Die Luftschallddmmung der Aul3enbauteile von Birordumen und Wohnungen im Gewerbegebiet
richtet sich nach den Anforderungen der DIN 4109, Tabelle 8, vom November 1989. Bei einem
mafgeblichen AuZenlarmpegel von 65 dB (A) wirde dies dem Larmpegelbereich Il entsprechen.

2. Fir das Gewerbegebiet werden folgende zulassige flachenbezogene Schallleistungspegel

festgelegt:
Flachen LWA" (tags/nachts)
GE 63 /48 db (A)
GE 60 /45 db (A)
GEa 55/--dB (A)

Die Zuordnung der Flachen mit den obigen flachenbezogenen Schallleistungspegeln ist aus dem
Plan zu ersehen.

Der Nachweis uber die Einhaltung der festgesetzten Werte ist mit einem schalltechnischen
Gutachten im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens zu fuhren. Dabei sind alle
larmemittierenden Anlagen und Vorgange auf dem Betriebsgelénde, einschlie3lich des
Fahrverkehrs und Ladebetriebes, zu beriicksichtigen.

Fur den Nachweis der Einhaltung dieser Werte fir die einzelnen Betriebe ist zu beachten, dass die
festgelegten ,immissionswirksamen Schallleistungen" auf einer Emmissionshéhe von 2,0 Uber
GOK bei Berucksichtigung des vorgesehenen Schallschutzwalles mit einer Héhe von 6,5 m (.
GOK basieren. Die Ermittlung der zul&ssigen Immissionswertanteile ist mit einer
Ausbreitungsberechnung geman DIN ISO 9613-2 durchzufiihren.

Es sind nur Betriebe zulassig, die die festgelegten flichenbezogenen Schallleistungspegel
einhalten kdnnen. Auf einen Nachweis kann nur verzichtet werden, wenn aus der Art des
Betriebes bzw. der Beschreibung ersichtlich ist, dass der vom beantragten Betrieb ausgehende
Larm nicht relevant ist.

Die schalltechnische Untersuchung der Beratenden Ingenieure Wolfel, Projektnummer Y 182/04 vom
02.07.1997, und die Schallimmissionsprognose, Projektnummer Y182/11 vom 26.11.2007, sind
Bestandteil der Begriindung des Bebauungsplanes.

F) HINWEISE

Dachdeckung
Bei der Anwendung von Versickerungsanlagen zur Ableitung des Dachflachenwassers sind
oxidierende Dachdeckungsmaterialien bzw. unbeschichtete Metalldacher unzul&ssig.

Solarenergie
Anlagen auf den Dachflachen zur Erzeugung von Solarwarme und Solarstrom werden empfohlen .

Denkmalschutz

Es wird auf Art. 8 Abs. 1 Denkmalschutzgesetz (DSchG) hingewiesen, nach dem aufgefundene
Bodendenkmaler unverziglich der Denkmalschutzbehdrde oder dem Landesamt fur Denkmlapflege
anzuzeigen sind.

Weiterhin wird auf die Verpflichtung nach Art 8. Abs. 2 DSchG hingewiesen, aufgefundene
Gegenstande und Fundort bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige unveréndert zu belassen,
wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehérde die Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung
der Arbeiten gestattet.

Versorgungsleitungen

Die Versorgungsleitungen fur Energie und Kommunikation sind unterirdisch zu verlegen.
Vor Baumalinahmen ist mit den Versorgungstragern Ricksprache Uber den Verlauf der
vorhandenen Leitungen zu halten.

Regenwassernutzungsanlagen

Auf die Forderrichtlinien des Marktes Grof3ostheim sowie auf die eventuelle Anzeigepflicht von
Regenwassernutzungsanlagen bzw. die Nutzung von Dachablaufwasser beim Landratsamt
Aschaffenburg wird hingewiesen.

Geléandeveréanderungen
Die Baugrundstiicke sind bis zur Straf3enhthe aufzufillen.
Ausnahmen sind mit dem Bauantrag besonders zu begriinden.

Wald

Es ist ein Sicherheitsabstand von mindestens 30 m zwischen Wald und Bebauung einzuhalten.
Der Feuerschutzabstand 100 m zwischen Wald und Bebauung gemaf3 Art. 17 BayWaldG ist zu
beachten.

G) NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

Schutzgebiet fur Grundwasser.
' Der Plangeltungsbereich liegt vollstandig in der Wasserschutzzone 11IB der

Stadt Aschaffenburg. Die Schutzgebietsverordnung des Landratsamtes
Aschaffenburg in der jeweils geltenden Fassung ist einzuhalten.

Feuerschutzabstand 100 m zwischen Wald und Bebauung.
Art. 17 BayWaldG ist zu beachten

b= Q‘ L Graben zur Versickerung von Niederschlagswasser Uber die belebte
T " f Bodenzone (Fortsetzung aufRerhalb des Geltungsbereichs).
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Flachen fur Versorgungseinrichtungen

Zweckbestimmung: Abwasserhebewerk, Absetzbecken

Zweckbestimmung: Elektrizitét / Trafostation

Offentliche Grinflachen.
Die Benutzung fir die Waldbewirtschaftung ist entlang des Waldes gestattet.

Private Grunflachen - Pflanzstreifen

Private Grinflachen - Pflanzstreifen als geschlossener Griinzug am
Waldrand. Pflanzbeispiele siehe C).

Die Hangflache darf nicht abgegraben werden. Die Einfriedung ist an die dem
Baufenster zugewandte Seite des Grinstreifens zu setzen, sie darf nicht an
der Grundstiicksgrenze (= Wallkrone) errichtet werden. In der Grinflache sind
Nutzungen jeder Art untersagt, wie z.B. Lagerung von Gegenstanden oder
Abstellen von Fahrzeugen, Baulichkeiten wie Stellplatze, Garagen,
Gartenhauser etc.

Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen

Anpflanzen: Baume
Anpflanzen: Straucher
Erhalten: Baume

Erhalten: Hecke

FLACHEN FUR DIE REGELUNG DES WASSERABFLUSSES

Graben zur Versickerung von Niederschlagswasser Uber die belebte
Bodenzone.

Landwirtschaftliche Flachen (Streuobstwiese)

Wald

D) GRUNORDNERISCHE FESTSETZUNGEN

FREIFLACHENGESTALTUNG

Nach 8 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB werden die nicht bebaubaren Grundstiicksteile, d. h. wenigstens 20
% der Grundstucksflache, als gartnerisch zu gestaltende Flache festgesetzt. Mit dem Bauantrag ist
ein Freiflachengestaltungsplan vorzulegen. Planinhalt: Gelandeschnitt, Aufteilung der Rasen- und
Pflanzenflachen mit Pflanzplan, befestigte Flachen, Park-, Stellplatze etc. Zur Sicherung und
Durchsetzung der festgesetzten Bepflanzung ist durch die Baugenehmigungsbehérde eine Kaution
zu verlangen.

ZUFAHRTEN UND STELLPLATZE

Zufahrten und Stellplatze sind in den Pflanzstreifen zugelassen. Sie sind alle 10 m durch Gruninseln
zu gliedern. Entlang der StralRenseite mit Parkbuchten sind keine privaten Stellplatze zugelassen.
Die Befestigung der Stellplétze ist mit wasserdurchlassigem Belag auszufuhren, z. B.
Rasengittersteinen, Rasenfugenpflaster, Okosteinen usw.

Es ist sicherzustellen, dass von undurchlassig befestigten Zufahrts- und Verkehrsflachen
ablaufendes Niederschlagswasser in die Kanalisation geleitet, bzw. vor der Versickerung einer
entsprechenden Vorreinigung unterzogen wird. Keinesfalls darf eine Ableitung in die durchlassig
befestigten Stellflachen erfolgen.

FASSADENBEGRUNUNG
Fassaden sollen mit Kletterpflanzen begriint werden.

DACHBEGRUNUNG
Bei Flachdéchern sollen 30 % der Flache mit Dachbegriinung versehen werden.

PFLANZSTREIFEN

Gruppenweise Bepflanzung mit standortgerechten Baum- und Strauchgruppen, Einzelbdumen und
Anlage von Wiesenflachen. Auf 10 m Grenzlange ist mind. 1 Hochstamm zu setzen, Baumgruppen
bestehend aus wenigstens 3 Baumen. Strauchpflanzen auf mind. 60 % der Flachen des
vorgesehenen Pflanzstreifens. Pflanzraster 1,5 x 1,5 m, endgultige Wuchshohe 3-5 m. Pflanzware:
Hochstdamme 2-3 x verpflanzt, Stammumfang 10-12 cm, Heister 2-3 x verpflanzt, Hohe mind. 150
cm, Stréucher 2 x verpflanzt, Hohe mind. 100 cm.

ANPFLANZUNG VON STRASSENBAUMEN

Hochstdmmige heimische Laubb&ume, 3 x verpflanzt, Stammumfang 10-12 cm, Pflanzbeispiele: Acer
platanoides (Spitzahorn) oder Quercus robur (Stieleiche). Die Baumscheiben sollen mindestens eine
offene Flache von 6 m2 haben und sind mit niedrigen Strauchern bzw. Bodendeckern zu bepflanzen.

BAUMBEPFLANZUNG IM BEREICH UNTERIRDISCHER VERSORGUNGSLEITUNGEN
Telekommunikationsanlagen : Bei der Durchfuhrung der Baumbepflanzung ist darauf zu achten, dass
die Baume mind. in 2,5 m Abstand zu Telekommunikationsanlagen gepflanzt werden. Bei
Unterschreitung sind Schutzmafnahmen fir die Anlagen erforderlich.

Gasversorgung: Die Technische Mitteilung GW 125 ,Baumbepflanzung im Bereich unterirdischer
Versorgungsleitungen" ist zu beachten.

PFLANZBEISPIELE FUR STANDORTGERECHTE EINHEIMISCHE GEHOLZE

BAUME

Stieleiche (Quercus robur), Hainbuche (Carpinus betula), Eberesche (Sorbus aucuparia), Feldahorn
(Acer campestre), Vogelkirsche (Prunus avium), Winterlinde (Tilia cordata), Esche (Fraxinus excelsior),
Ulme (Ulmus carpinifolia), Salweide (Salix caprea).

STRAUCHER

Hasel (Corylus avellana), Schneeball (Viburnum lantana), Schlehdorn (Prunus spinosa), Faulbaum
(Rhamnus frangula), Hartriegel (Cornus sanguinea), Heckenrose (Rosa canina), Pfaffenhitchen
(Euonymus europaeus), Heckenkirsche (Lonicera xylosteum), Schwarzer Holunder (Sambucus nigra).

KLETTERPFLANZEN
Efeu (Hedera helix), Gemeine Waldrebe (Clematis vitalba), Jelangerjelieber (Lonicera caprifolium),
Wilder Wein (Parthenocissus quinquefolia), Knéterich (Polygonum aubertii), Hopfen (Humulus lupulus).

NADELGEHOLZE
Nadelgehdlze sind - mit Ausnahme von Kiefern - nicht standortgerecht. Deshalb sollen lediglich Kiefern
mit hdchstens 5 % Anteil an der Gesamtpflanzung verwendet werden.

PRAAMBEL

Aufgrund des 8§ 2 Absatz 1 und des § 10 BauGB, des Art. 81 Absatz 2 BayBO und des Art. 23 der
Gemeindeordnung fur den Freistaat Bayern hat der Marktgemeinderat diesen Bebauungsplan, bestehend aus
der Planzeichnung und den nebenstehenden textlichen Festsetzungen, als Satzung beschlossen.

1)

2)

3)

4)

5.

6.)

7)

8.)

9)

10.)

Der Marktgemeinderat hat in der Sitzung vom 08.05.2007 die Aufstellung der 2. Anderung des
Bebauungsplans beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde ortsiblich bekannt gemacht
("Bachgaubote" Nr. 33 vom 16.08.2007).

Die frilhzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB fiir den Vorentwurf des
Bebauungsplans in der Fassung vom 30.05.2007 hat durch éffentliche Auslegung vom 16.08.2007 bis
20.09.2007 stattgefunden.

Die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaf § 4 Abs. 1
BauGB fir den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 30.05.2007 hat mit Anschreiben Az.
10.3.2-6102 vom 13.08.2007 bis 20.09.2007 stattgefunden.

Durch Beschluss des Marktgemeinderates vom 13.01.2009 wurde der Geltungsbereich des
Bebauungsplanes "Alte Hage", Anderung 2, einschlielich des GEa-Gebietes siidlich des Nordrings,
erweitert.

Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 13.01.2009 wurde in der Sitzung des
Gemeinderates vom 13.01.2009 gebilligt und die Offenlegung beschlossen.

Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 18.05.2009 wurden die Behérden und sonstigen
Trager offentlicher Belange gemaf § 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom ?7?.??.2009 (Az.
10.3.2-6102-R012) von der Offenlage benachrichtigt.

Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 18.05.2009 wurde mit der Begriindung gemaf 8 3
Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 02.06.2009 bis 03.07.2009 6ffentlich ausgelegt. Die Offenlegung wurde
ortsuiblich bekanntgemacht ("Bachgaubote” Nr. 21 vom 20.05.2009).

Die Stellungnahmen, Einwendungen und Anregungen aus der Offenlage und der Beteiligung der Behdrden
und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden in der Sitzung des Marktgemeinderates vom ??.??.2009
behandelt. In der gleichen Sitzung hat der Marktgemeinderat gemafR § 10 Abs. 1 BauGB den Bebauungs-
und Griinordnungsplan "Alte Hage", Anderung 2, in der Fassung vom ??.??.2009 als Satzung
beschlossen.

GroR3ostheim, den ...

................................. (Siegel)

Blrgermeister [ 5

Ausgefertigt GroRostheim, den .............c.......

................................. (Siegel)
Blurgermeister

Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde
aM e gemal § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB
ortsliblich bekannt gemacht.

Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten.
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GrofRostheim, den ...................... - ‘ MaRstab: 1:1000 3
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