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A. PRAAMBEL

Der Marktgemeinderat des Marktes Frammersbach hat auf-

grund von

* dem Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 03. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zu-
letzt geéindert durch Artikel 8 Absatz 2 des Gesetzes vom
23. Juli 2026 (BGBI. 2026 | Nr. 226)

* Art. 23 der Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern in
der Fassung der Bekanntmachung vom 22. August 1998
(GVBI. S. 796, BayRS 2020-1-1-1), zuletzt gedndert durch
88 1 und 2 des Gesetzes vom 28. Juli 2026 (GVBI. S. 374)

e der Bayerischen Bauordnung in der Fassung der Bekannt-
machung vom 14. August 2007 (GVBI. S. 588, BayRS
2132-1-1), zuletzt gedéndert durch § 2 des Gesetzes vom
23. April 2026 (GVBI. S. 190)

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

* sowie der Planzeichenverordnung in der Fassung vom
18. Dezember 1990 (BGBI.1991 | S.58), zuletzt gedndert
durch Artikel 6 des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI.
2025 | Nr. 189)

den Bebauungsplan ,Handels-, Dienstleistungs-, Freizeit- und
Seniorenzentrum Ortsmitte” - 1. Anderung in éffentlicher Sit-
Zung am ................ beschlossen.

§ 1 Raumlicher Geltungshereich

Der réumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Han-
dels-, Dienstleistungs-, Freizeit- und Seniorenzentrum Orts-
mitte” - 1. Anderung ergibt sich aus der Festsetzung im zeich-
nerischen Teil des Bebauungsplans.

§ 2 Bestandteile der Satzung

Der Bebauungsplan ,Handels-, Dienstleistungs-, Freizeit-
und Seniorenzentrum Ortsmitte” - 1. Anderung besteht aus
dem Lageplan mit zeichnerischem und textlichem Teil vom
.................. Dem Bebauungsplan wird die Begrindung inkl.
Umweltbericht vom .................. und die Geréduschkontingen-
tierung vom .................. beigefigt.

Innerhalb des Geltungsbereichs der Bebauungsplanénderung
werden die bisherigen Inhalte des Bebauungsplans ,Handels-,
Dienstleistungs-, Freizeit- und Seniorenzentrum Ortsmitte”
(Fassung vom 23.09.2013, rechtsverbindlich seit 05.02.2014)
ersetzt.

Markt Frammersbach, den

Holzemer
Erster BUrgermeister (Siegel)
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B. TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1. Art der baulichen Nutzung
1.1 Sondergebiet ,Einzelhandel” geméaf3 § 11 Abs. 3 BauNVO

1.1.1 Zuléssig sind Gebéude fir den Einzelhandel mit Nah-
rungs- und Genussmitteln, Gegenstédnden des téglichen
Bedarfs und ergénzenden Randsortimenten anderer
Warenbranchen, sowie die dazugehérigen baulichen
Anlagen und Nebenanlagen.

1.1.2 Die maximal zuléssige Verkaufsflache betrégt insgesamt
+566-2.100 m?, wobei folgende Obergrenzen zu be-
achten sind:

- Lebensmittelmarkt einschlief3lich Backshop mit Ver-
zehrbereich: max. 1.350 m2 Verkaufsfldche

- integrierter Getréinkemarkt: max. 750 m2 Verkaufsfla-
che.

1.1.3 Gebdude und Anlagen fir eine zentrale Energiever-
sorgung sind zuléssig.

1.1.4 Ausnahmsweise sind Schank- und Speisewirtschaften
zuldssig, sofern diese der Einzelhandelsnutzung zu-
geordnet und ihr gegentber in Grundfléche und Bau-
masse untergeordnet sind.

1.1.5 Die Anlieferung und Verladung von Waren bzw. der
Materialabtransport sind ausschliellich innerhalb des
Zeitraumes von 06.00 bis 20.00 Uhr zuléssig.

1.1.6 Im Bereich der gekennzeichneten Kontaminationsver-
dachtsfléchen ist geméafl § 9 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 BauGB
die Errichtung baulicher Anlagen einschlieBlich bauvor-
bereitender MaBnahmen Uber den Abriss und die Sa-
nierung hinaus erst zuldssig, wenn die Sanierung auf
Basis des zu erstellenden Ruckbaukonzeptes und in Ab-
stimmung mit dem Wasserwirtschaftsamt Aschaffenburg
abgeschlossen ist.

1.2 Emissionskontingente

1.2.1 In den Sondergebieten sind Betriebe und Anlagen zu-
lassig, deren Schallemissionen die folgenden Emissions-
kontingente L, ;, nach DIN 45691 weder tags (06.00
— 22.00 Uhr) noch nachts (22.00 - 06.00 Uhr) Gber-
schreiten:

arc.grin | landschaftsarchitekten.stadtplaner
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.. Immissionsorte
Immissionsorte .re

e sUdlich der Flur-Nr.
Gebiet k ndrdlich der Flur-Nr. 6784 (Grundstick

6762 (Grundstuck
Lohraisiabe 710 | Lohiclaete 2710 9

Teilfléche i L, tags | L, nachts | L, tags | L, nachts
Sondergebiet
+Einzelhandel” 60 45 63 48

1.2.2 Die Prifung der Einhaltung erfolgt nach DIN 45691:2006-
12, Abschnitt 5, wobei in den Gleichungen (6) und (7)
Ly, durch L, zu ersetzen ist.

2. MaB der baulichen Nutzung

2.1 Das Maf3 der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die
Festsetzung der héchstzuldssigen Grundflachenzahl, der
maximal zuléssigen Wand- und Gesamthéhe in m, sowie
der minimal zuldssigen Héhe fur Gebdudedffnungen in m
Uber NN, jeweils geméaf3 Planeinschrieb.

2.2 Der untere Bezugspunkt fur die Wandhéhe und die Gesamt-
héhe ist die maximale Gelédndehéhe der Erschlieffungs-
strafe im Bereich des jeweiligen Baugrundsticks.

2.3 Der obere Bezugspunkt fur die Wandhéhe ist der héchste
Schnittpunkt der Dachhaut mit der Aufienseite Aufienwand
des Gebé&udes an der Traufseite.

2.4 Der obere Bezugspunkt fur die Gebdudehodhe ist der
héchste Punkt der Dachhaut des Gebdudes.

2.5 Eine Unterschreitung der festgesetzten, minimal zuléssigen
Héhe fir Gebdaudeéffnungen in m Gber NN ist nur aus-
nahmsweise zuldssig, sofern im Bauantragsverfahren in
Abstimmung mit dem Wasserwirtschaftsamt Aschaffenburg
und auf der Datenbasis des vorliegenden Modells zur zwei-
dimensionalen Uberschwemmungsgebietsermittlung rech-
nerisch nachgewiesen werden kann,

- dass die geplanten baulichen Anlagen in hochwasser-
angepasster Bauweise ausgefihrt werden und

- dass gegentUber Oberliegern und Unterliegern nach-
teilige Verénderungen des Wasserstandes und des Ab-
flusses bei Hochwasser nicht zu erwarten sind.

Als BezugsgrofBe gelten Verlauf und Héhe der nach Um-
setzung der geplanten Bebauung zu erwartenden Hoch-
wasserlinie des Lohrbaches (HQ 100, zweidimensionale
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Uberschwemmungsgebietsermittlung) in m . NN zzgl.
eines Freibords von 30 cm.

2.6 Bei Gebduden, fir die geméaf Planzeichnung unterschied-
liche Festsetzungen zur maximal zuléssigen Wand- und
Gesamthéhe in m gelten, ist die zuléssige Héhe ent-
sprechend den Anteilen des Firstes, die in dem jeweiligen
Bereich liegen, durch Interpolation zu ermitteln.

2.7 Die zuléssige Gesamthéhe darf durch Dachaufbauten
for technische Einrichtungen wie bspw. Luftungsanlagen,
Photovoltaikanlagen sowie durch untergeordnete Bauteile
Uberschritten werden, sofern sie auf die technisch not-
wendige Hoéhe beschrénkt werden. Technische Anlagen
sind von der Fassade mind. 2 m zurickzusetzen.

2.8 Im Sondergebiet , Einzelhandel” ist eine Uberschreitung der
Grundfléchenzahl auf max. 0,90 zuléssig (abweichende Be-
stimmung im Einzelfall i. S. v. § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO).

3. Bauweise

3.1 Die Uberbaubaren Grundstiucksflaéchen sind durch Aus-

weisung von Baugrenzen im zeichnerischen Teil festgesetzt.

3.2 Abweichend nach § 22 Abs. 4 BauNVO ist eine offene
Bauweise mit einer Ldngenbegrenzung bis zu 60 75 m zu-
lassig.

3.3 Stellplatze, Nebengebdude und Lagerfléchen sind auch
auflerhalb der Baugrenzen zuléssig.

4. Niederspannungsleitungen

4.1 Niederspannungsleitungen sind nur in unterirdischer Bau-
weise zuldssig.

5. Griinordnung

5.1 Die unbebauten Fldchen bebauter Grundsticke, soweit
nicht als Betriebs- und ErschlieBungsflachen befestigt, sind
dauerhaft gértnerisch zu gestalten. Eine Uberbauung oder

Versiegelung ist unzuldssig.

arc.grin | landschaftsarchitekten.stadtplaner
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5.3 Bei Neu- und Nachpflanzungen ist je Baum eine Pflanz-
grube mit einem durchwurzelbaren Volumen von mind.
12 m3 herzustellen. Die Baume sind durch geeignete Maf3-
nahmen vor Beschddigungen wie beispielsweise durch
rangierende Fahrzeuge zu schitzen.

5.4 Zu verwenden sind standortgerechte, innenstadtvertrégli-
che Laubgehdlze. Die Anpflanzung von Nadelgehdlzen ist
nicht zuléssig.

Als Mindestqualitat for die Gehélzpflanzungen werden
festgesetzt:

Laubbaum, Hochstamm, 3 x verpflanzt, Stammumfang 16-
18 cm (Baumreihe, Stellplétze, Einzelpflanzung)

5.5 Die bestehenden Laubbaumhochstémme It. Planzeichen
sind in ihrem Bestand zu erhalten, zu pflegen und bei Aus-
fall durch entsprechende Nachpflanzungen zu ersetzen.

5.6 Perauf-denFléchenfirMaBinahmenzum-Schutz; zurPfle-
ge-und—zurEntwicklong-von-Boden,Natur-und-tandschaft
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C. BAUORDNUNGSRECHTLICHE VORSCHRIFTEN GEMASS
ART. 81 DER BAYERISCHEN BAUORDNUNG (BAYBO)
- GESTALTUNG DER BAULICHEN ANLAGEN UND DER
GRUNDSTUCKE

1. Gestaltungssatzung fiir das Sanierungsgebiet ,Ortszen-
trum”

1.1 Die in der Gestaltungssatzung fur das Sanierungsgebiet
,Ortszentrum” in der Fassung vom 04.05.2009 ge-
troffenen bauordnungsrechtlichen Vorschriften werden
for den Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Handels-,
Dienstleistungs-, Freizeit- und Seniorenzentrum Ortsmitte”
vollsténdig durch die folgenden bauordnungsrechilichen
Festsetzungen ersetzt.

2. Abstandsflichen

2.1 GeméaB Art. 6 Abs—4—und—7 Abs. 5 S. 2 BayBO betragt
die Tiefe der Abstandsfléchen im Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes ,Handels-, Dienstleistungs-, Freizeit- und
Seniorenzentrum Ortsmitte” 0,5 H, mindestens 3 m.

3. Dicher

3.2 Im Sondergebiet ,Einzelhandel” sind die Ddcher von
Hauptgebduden mit einer Dachneigung zwischen 0° und

30° auszufihren.

4. Materialien und Farben

4.1 Als Dacheindeckung sind Ziegel und nicht reflektierende
Materialien in den Farben rot bis rotbraun und in Grau-
und Anthrazitténen zuldssig.

4.2 Fur die Fassadengestaltung sind nicht reflektierende Mate-
rialien zu verwenden. Die Fassaden sind in gedeckten Far-
ben zu gestalten. Naturstein oder Natursteinverkleidungen,

arc.grin | landschaftsarchitekten.stadtplaner
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Holz oder Holzverkleidungen sowie Glaselemente sind zu-
léssig. Die Verwendung der Farben von Firmenlogos ist fur
Werbeanlagen zuléssig.

5. Einfriedungen

5.1 Einfriedungen sind nur ausnahmsweise zuldssig, sofern
dies zur Gewdéhrleistung einer ordnungsgeméfien Nutzung
erforderlich ist.

6. Gelindeverinderungen / MaBnahmen zum Schutz des
Bodens/ Eingriffsminimierung (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

6.1 Auffillungen im Bereich der Fléchen, die von Bebauung
freizuhalten sind (Pufferzone zum Lohrbach), sind nicht zu-
lassig.

6.2 DarUber hinaus sind Aufschittungen zum Gelédndeaus-
gleich bis zu einer Héhe von maximal 0,80 m zuldssig.
Héhenunterschiede sind durch zu bepflanzende Béschun-
gen (Neigung mindestens 1:1,5), Stutzmauern oder Ga-
bionen auf dem Baugrundstiick auszugleichen.

7. Werbeanlagen

7.1 Werbeanlagen sind nur innerhalb der Baugrenzen oder an
Gebduden zuléssig; sie durfen den Baukérper in der Héhe
nicht Uberschreiten. Werbeanlagen auf den Dachfléachen
sind nicht zuléssig.

7.2 Ausnahmsweise sind Werbeanlagen auch auf3erhalb der
Baugrenzen zuldssig, sofern sie sich in das stédtebauliche
Umfeld einfigen und den Baukérper in der Héhe nicht
Uberschreiten.

7.3 Werbeanlagen mit wechselndem und bewegtem Licht
sowie grelle Farben sind unzuléssig.
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D. TEXTLICHE HINWEISE

1. Bodenschutz

1.1 FOr Auffillungen darf nur weitgehend unbelastetes Mate-
rial (Z.0-Z.1) verwendet werden. Wéahrend der Bauphase
sind Boden und Grundwasser vor Schadstoffeintrag zu
schitzen.

1.2 For Bodenmaterial, das von auf3erhalb des Planungs-
gebietes eingebracht wird, ist ein Herkunftsnachweis zu
fohren.

2. Artenschutz

2.1 Zur Vermeidung von artenschutzrechtlichen Verbotstat-
bestdnden nach § 44 Abs. 1 Nr. 1-4 iV.m. Abs. 5 BNatSchG
sind:

¢ ggf-erforderliche Gehdlzrodungen geméaf § 39 Abs. 5
BNatschG bzw. Art. 16 Abs. 1 Satz 2 BayNatSchG aufler-
halb der Brutzeit von Végeln, in der Zeit von Anfang
Oktober bis Ende Februar durchzufihren

¢ insektenfreundliche Leuchtmittel (Stand der Technik) in
nach unten strahlenden Gehéusen zu verwenden

* Baustelleneinrichtungen und Lagerfléchen im Bereich
der Flachen, die von Bebauung freizuhalten sind (Puffer-
zone zum Lohrbach) nicht zuléssig

3. Niederschlagswasser

3.1 Niederschlagswasser ist entsprechend den Regeln der
Technik und geméaf der Entwésserungssatzung des Mark-
tes Frammersbach in der jeweils gultigen Fassung auf dem
Baugrundstick zu bewirtschaften.

3.2 Bei Planung, Bemessung und Bau von Anlagen zur Bewirt-
schaftung von Niederschlagswasser sind die Vorgaben ein-
schlégiger Merkblatter und Regelwerke (ATV/DVWK Merk-
blatter) zu beachten, insbesondere das DWA-Merkblatt M
153 ,Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regen-
wasser”.

3.3 Gewerbebetriebe unterliegen nicht der Niederschlags-
wasserfreistellungsverordnung; fir die Versickerung von
Niederschlagswasser oder die Einleitung von Nieder-
schlagswasser in Gewdsser ist ein wasserrechtliches Ver-
fahren erforderlich. Die zusténdige Genehmigungsbehérde
ist das Landratsamt Main-Spessart.

arc.grin | landschaftsarchitekten.stadtplaner
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3.4 Im Bereich von Alilasten und Altlastenverdachtsfléchen
ist die Versickerung von Niederschlagswasser erlaubnis-
pflichtig. Die Niederschlagswasserfreistellungsverordnung
greift in diesem Fall nicht.

3.5 Fremdwasser darf nicht der Kanalisation zugeleitet wer-
den, sondern ist getrennt abzuleiten.

4. Leitungen

4.1 Zwischen geplanten Baumstandorten und unterirdischen
Ver- und Entsorgungsleitungen sind Schutzabsténde von
2,5 m einzuhalten (vgl. Merkblatt R 2 ,B&dume, unter-
irdische Leitungen und Kanéle” der FGSV, Gemeinschafts-
ausgabe mit DWA und DVGW, Ausgabe 2013).

4.2 Die zur ErschlieBung erforderlichen Leitungen sind, so-
weit diese auBerhalb des Baugrundsticks liegen, durch
Leitungsrechte zu sichern.

5. Denkmalschutz

5.1 Gemaf3 Art. 8 Abs. 1 des Bayerischen Denkmalschutz-
gesetzes sind bei Bau- und Erdarbeiten auftretende Funde
von Bodenalterttmern unverziglich der Unteren Denkmal-
schutzbehérde am Landratsamt Main-Spessart oder dem
Landesamt fur Denkmalpflege anzuzeigen. Die auf-
gefundenen Gegenstédnde und der Fundort sind bis zum
Ablauf einer Woche nach der Anzeige unveréndert zu
belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehérde
die Gegensténde vorher freigibt oder die Fortsetzung der
Arbeiten gestattet (Art. 8 Abs. 2 DSchG).

5.2 Bewegliche Bodendenkmaéler (Funde) sind unverziglich
dem Bayerischen Landesamt for Denkmalpflege zu Uber-
geben (Art. 9 Abs. 1 S. 2 BayDSchG).

6. Schutz gegen driickendes Wasser

6.1 Bei Gebdudeteilen, die in den Untergrund eingreifen, sind
Maf3inahmen zur Abdichtung gegen von auBen drickendes
Wasser und aufstauendes Sickerwasser (,weifle Wanne”)
zu empfehlen.
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7. Hochwasserschutz

7.1 Bei selteneren Hochwasserereignissen als das ermittelte
Bemessungshochwasser (hundertjdhrliches Hochwasser)
/ dGS HQexirem

geschlossen werden.

kann eine weitere Uberflutung nicht aus-

7.2 Es wird daher empfohlen, durch weitere Maflnahmen
potenziellen Hochwassergefahren entgegen zu wirken
(z. B. Schutz vor Rickstau aus der Kanalisation, Sicherung
von Kellerfenstern). Ebenso wird der Abschluss einer Ele-
mentarschadensversicherung empfohlen.

8. Freiflachengestaltungsplan

o]
-

Bei der Baueingabe ist die Einhaltung der griinordnerischen
Festsetzungen fur das betreffende Baugrundstick nach-
zuweisen und durch einen qualifizierten Freifléchen-
gestaltungsplan mit folgenden Inhalten zu konkretisieren:
Lage und Qualitat der Vegetationsfléchen / Gehélzarten;
Lage, Umfang und Art der befestigten Fléchen. Dieser Plan
ist durch eine qualifizierte Fachkraft zu erstellen.

9. Immissionsschutz

9.1 Fir Vorhaben im Geltungsbereich des Bebauungsplans
»Handels-, Dienstleistungs-, Freizeit- und Seniorenzentrum
Ortsmitte” ist im Rahmen des Bauantrages durch ein
Schallschutzgutachten nachzuweisen, dass die Immissions-
richtwerte der Technischen Anleitung zum Schutz gegen
Léarm (TA Lérm) an der angrenzenden, schutzbedurftigen
Bebauung eingehalten werden.

10. Wasserrechtliche Genehmigung

10.1 Bauliche Anlagen im 60-m-Bereich des Lohrbachs be-
dirfen einer wasserrechtlichen Genehmigung geméf § 36
WHG i. V. m. Art. 20 BayWG.

arc.grin | landschaftsarchitekten.stadtplaner
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