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Zeichnerische Festsetzungen (§ 9 Abs. 1 BauGB und BauNVO)

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 8 BauNVO)
Gewerbegebiete (§ 8 BauNVO)

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs.1 Nr. 1 BauGB, §§ 16, 18 und 19 BauNVO)
Gebaudehohe (§ 18 BauNVO)

Grundflachenzahl (§ 19 BauNVO)

Bauweise, Baugrenzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO)
abweichende Bauweise (§ 22 BauNVO)

Baugrenzen (§ 23 BauNVO)

Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

StralRenbegrenzungslinie

Strallenverkehrsflachen

Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fir MaBnahmen

zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Umgrenzung von Flachen fur Mallnahmen zum Anpflanzen von Bdumen, Strau-
chern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Umgrenzung von Flachen mit Bindungen fur Bepflanzungen und fur die Erhaltung
von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern (§ 9
Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

Sonstiges
Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen (§ 1 Abs. 4)

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs (§ 9 Abs. 7 BauGB)

Nutzungsschablone, beispielhaft

GE a Gewerbegebiet Bauweise,
hier abweichend
GRZ GH Grundflachenzahl, Gebaudehdhe,
0,8 15,0 m hier 0,8 hier 15,0 m
Hinweise

vorhandene Gebaude
vorhandene Flurstiicksgrenzen
Flursticksnummer, hier 502

Nachrichtliche Ubernahmen

O—< Mischwasserkanal mit Angabe der Kanaldeckelhdhe

_<>_

PlanerFM Fache Matthiesen GbR

Trinkwasserleitung FWS und Gemeinde Karlstein
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60dB(A) nachtsr

Teil B

1.1

2.1

PlanerFM Fache Matthiesen GbR

Hydrant (Oberflur- und Unterflurhydranten)

20-kV-Freileitung der Bayernwerk Netz GmbH mit einer Schutzzone von 10,0 m bei-
derseits der Leitungsachse

20-kV-Kabelleitung der Bayernwerk Netz GmbH

Beurteilungspegel Verkehrslarm tags (aus Schallimmissionsprognose IB Wolfel)

Beurteilungspegel Verkehrslarm nachts (aus Schallimmissionsprognose 1B Wodlfel)

Planungsrechtliche Festsetzungen
(§ 9 BauGB und BauNVO)

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

Gewerbegebiet (§ 8 BauNVO)
Zulassig sind Gewerbebetriebe aller Art und 6ffentliche Betriebe, Geschéfts-, Blro-
und Verwaltungsgebaude, Tankstellen und Anlagen flr sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise zugelassen werden kénnen Wohnungen fur Aufsichts- und Be-
triebspersonen sowie flir Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebe-
trieb zugeordnet und ihm gegentber in Grundflache und Baumasse untergeordnet
sind (§ 1 Abs.6 BauNVO).

Wohnungen sind in die Gewerbegebaude zu integrieren. Je Grundstiick wird nur
eine Wohnung zugelassen. Freistehende Wohnhauser sind unzulassig.

Unzulassig sind Lagerhauser und Lagerplatze (§ 1 Abs. 5 BauNVO).
Unzulassig sind auch Logistikunternehmen sowie Einzelhandelsbetriebe (§ 1 Abs.
9 BauNVO).

Nicht zugelassen werden Anlagen fur kirchliche, soziale und gesundheitliche Zwe-
cke und Vergnugungsstatten (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO). Sie werden nicht Bestand-
teil des Bebauungsplans.

MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs.1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 16 Abs. 2 Nr. 1 und 4 BauNVO)

Hohe baulicher Anlagen (§ 18 BauNVO)

Die Gebaudehdhe wird mit maximal 15,0 m Uber Oberkante Gelande festgesetzt.
Als Gebaudehdhe wird die Oberkante des héchsten Gebaudeteils (First, Attika) de-
finiert. Von der HOhenbegrenzung ausgenommen sind technische Bauteile wie z.B.
Schornsteine u.a.

Durch Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie (Fotovoltaik, Solarthermie)
darf die Wandhohe bzw. Gebaudehdhe im technisch erforderlichen Maf tberschrit-
ten werden. Die Anlagen sind min. 1,0 m hinter die Dachrander zurtckzusetzen.

Im Bereich der Mittelspannungsfreileitung der Bayernwerk Netz GmbH wird die zu-
lassige Gebaudehdhe auf 10,0 m Uber Gelande eingeschrankt.

Far das GE 3 gilt:

die Festsetzung der Gebaudehdhe (GH1) von maximal 15,0 m, wenn die Abstands-
flachen eingehalten werden. Flr Aufstockungen von Bestandsgebauden, die auf der
Grundstucksgrenze oder weniger als 3,0 m von dieser entfernt stehen, gilt eine ma-
ximale Gebaudehéhe (GH2) von 10,0 m.
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Der Bezugspunkt ist senkrecht vor der Mittelachse des Gebaudes anzusetzen.

Grundflachenzahl (§ 19 BauNVO)
Die Grundflachenzahl wird mit 0,8 festgesetzt.

Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflache
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 22 Abs. 2 und 4 BauNVO)

Bauweise
Es wird die abweichende Bauweise festgesetzt.
Bei der abweichenden Bauweise sind auch Gebaudelangen tber 50,0 m zulassig.

Uberbaubare Grundstlicksflache

Stellplatze und Zufahrtsflachen sind auch aulRerhalb der Baugrenzen zulassig.

im mit B gekennzeichneten Bereich ist nur die Entwicklung des Bestandsgebaudes
zulassig (z.B. Aufstockungen). Bei Abbruch und Neubau darf dieser Bereich nicht
Uberbaut werden.

Planungen, Nutzungsregelungen, MaBRnahmen und Flachen fiir MaBRnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 14, 20, 25 und Abs. 1a Abs. 3 BauGB)

Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen und Erhalten von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25a und b BauGB)

Flachen zum Anpflanzen

Die Flachen sind mit einheimischen Laubbaumen (Abstand 10,0 m) und Strauchern
(1,5 m?#Strauch) zu bepflanzen und dauerhaft zu erhalten. Die Flache darf durch
eine Zufahrt auf einer Breite von maximal 10,0 m einmal unterbrochen werden.

Flachen zum Erhalten
wird spater erganzt

Flachen fir MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Artenschutz, Vermeidungs- und Ausgleichsmal3nahmen
wird spater erganzt

Begriinung der Gebaude

Dachbegriinung

Dacher von Haupt- und Nebengebauden mit einer Dachneigung < 15° sind mit Aus-
nahme von Aufstellflachen fir technische Anlagen oder Dachterrassen zu mindes-
tens 2/3 der Dachflache fachgerecht extensiv zu begriinen und dauerhaft zu erhal-
ten. Der Substrataufbau muss mindestens 8-10 cm betragen. Die Dachflache ist mit
einer extensiven Begriinung (z.B. Sedumarten) zu bepflanzen.

Fassadenbegrinung
AuRenwandflachen ohne Offnungen sind ab einer GréRe von 50 m? mit selbstklim-
menden oder rankenden schlingenden Pflanzen zu begriinen, einschlieRlich Wand-
flachen, die nicht in einer Ebene verlaufen. Je 5 Ifd. Meter Wandlange ist eine Klet-
terpflanze zu setzen.

Grundstucksfreiflache

Die nicht Uberbaubaren Grundstucksflachen sind gartnerisch anzulegen und zu pfle-
gen. Mindestens 30 % der Grundsticksfreiflachen sind mit Laubgehdlzen zu be-
pflanzen. Es gilt: 1 Baum / 100 m?, 1 Strauch / 5 m?, 1 Kletterpflanze 25 m?2.



Karlstein am Main, Bebauungsplan ,Auwanne*® Textliche Festsetzungen

4.5
4.5.1

452

5.1

5.2

5.3

6.1

6.2

Teil C

PlanerFM Fache Matthiesen GbR

Regelungen zum Niederschlagswasser

Stellplatze und Wege sowie befestigte, nicht Uberdachte Flachen innerhalb des Ge-
werbegebietes sind entweder versickerungsfahig (z.B. (Rasengitter oder Okopflas-
ter) auszubauen oder so zu befestigen, dass eine seitliche Versickerung tber die
belebte Bodenzone gewahrleistet ist, sofern keine Belange des Grundwasserschut-
zes dagegen sprechen.

Das auf den Dachflachen anfallende Regenwasser ist auf dem Grundstlick zu sam-
meln und Uber Rigolen oder Mulden zu versickern oder in Zisternen zu sammeln
und zur Bewasserung der Grinflachen oder als Brauchwasser zu benutzen.

Dacher durfen nicht mit Eindeckungen versehen werden, die eine Lésung von Me-
tallen in das Niederschlagswasser ermoglichen.

Flachen fiir Anlagen und Einrichtungen zur dezentralen und zentralen Erzeu-
gung, Verteilung, Nutzung oder Speicherung von Strom und Gebiete, in denen
bei der Errichtung von Gebauden bestimmte bauliche und sonstige techni-
sche MaBRnahmen fiir die Erzeugung, Nutzung oder Speicherung von Strom,
Warme und Kalte aus erneuerbaren Energien getroffen werden miissen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 12 und 23b BauGB)

Stellplatzanlagen (ab flnf Stellplatzen) sind mit Anlagen zur Nutzung der solaren
Strahlungsenergie zu Uberdachen. Ausnahmen von der Festsetzung sind méglich,
wenn nachgewiesen wird, dass ein wirtschaftlicher Betrieb der Anlage nicht mdglich
ist.

Die nutzbaren Dachflachen von Gebauden und baulichen Anlagen innerhalb der
Uberbaubaren Flache sind zu mindestens 50 % mit Anlagen zur Nutzung der solaren
Strahlungsenergie auszustatten (Solarmindestflache).

Dabei ist jedoch mindestens ein Drittel der geeigneten Dachflache mit Anlagen zur
Erzeugung von Strom aus solarer Strahlungsenergie auszustatten.

Das Aufstellen von Photovoltaikanlagen ist nur als zusatzliche Nutzung auf bereits
genutzten Flachen (Gebaude, Lagerflachen, Parkplatze etc.) zuldssig.

Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
(§ 9 Abs. Nr. 24 BauGB)

Emissionskontingente

Zulassig sind Betriebe und Anlagen, deren Schallemissionen die im Plan eingetra-
genen Emissionskontingente Lex nach DIN 45691 weder tagsuber (06:00 bis 22:00
Uhr) noch nachts (22:00 bis 06:00 Uhr) Uberschreiten.

Die ermittelten Kontingente gelten in Richtung der sudlich und westlich des Plange-
bietes gelegenen Wohnbebauung. In die weiteren Ausbreitungsrichtungen sind ho-
here Emissionen zulassig.

Im Rahmen der Baueingabe ist die Einhaltung der zulassigen Richtwerte nach TA
Larm (WA 55/40 dB(A) tags/ nachts) an den fur das Plangebiet mafR3geblichen Im-
missionsorten nachzuweisen.

Zulassigkeit von Wohnnutzungen
In Bereichen mit Beurteilungspegeln gréfRer/gleich 70 dB(A) tags und 60 dB(A)
nachts ist die Neuerrichtung von Wohnungen nicht zulassig.

Planungsrechtliche Festsetzungen
(Art. 81 Bay BO)

Einfriedungen
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Es sind nur offene Einfriedungen, wie z.B. Stabgitter- und Maschendrahtzaune zu-
l&ssig.

Ein Mindestbodenabstand von 15 cm ist einzuhalten, um die Durchgangigkeit fur
Kleintiere zu gewahrleisten.

Werbeanlagen
Werbung ist nur an der Statte der Leistung zulassig.

Hinweise

Bayerisches Landesamt fir Denkmalpflege, Abt. Bodendenkmalpflege
(Art. 8 Abs. 1, 2 und Art. 9 Abs. 1 Satz 2 BayDSchG)

Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverzuglich der Unteren Denk-
malschutzbehdrde oder dem Landesamt fur Denkmalpflege anzuzeigen. Zur An-
zeige verpflichtet sind auch der Eigentimer und der Besitzer des Grundstlicks, so-
wie der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund geflihrt haben.
Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die Ubrigen. Nimmt der Finder an den
Arbeiten, die zu dem Fund gefiuihrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhaltnisses teil,
so wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

Die aufgefundenen Gegenstédnde und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer
Woche nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmal-
schutzbehorde die Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten
gestattet.

Bewegliche Bodendenkmaler (Funde) sind nach Art. 9 Abs. 1 Satz 2 BayDSchG
unverzuglich dem Bayerischen Landesamt flir Denkmalpflege zu Gibergeben.

Flachen, deren Boden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet
sind (§ 9 Abs. 5 Satz 3 BauGB)

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans besteht kein Verdacht auf Schadstoffbe-
lastungen des Bodens. Gefahrdungen fiir die Nutzung und die Umwelt sind dennoch
auszuschlie®en. Gegebenenfalls kontaminierter Erdaushub ist entsprechend der
abfallrechtlichen Vorschriften zu entsorgen. Bei der Entsorgung von Erdaushub sind
die geltenden abfallrechtlichen Bestimmungen vom Bauherrn eigenverantwortlich
einzuhalten. Im Falle organoleptischer Auffalligkeiten sind die Kreisverwaltungsbe-
hérde und das Wasserwirtschaftsamt unverzuglich zu verstandigen.

Vor Beginn von geplanten Bauarbeiten und Baugrunduntersuchungen ist eine sys-
tematische Uberprifung nach Kampfmitteln auf den Grundstiicksflachen nach dem
neuesten Stand der Technik durchzufuhren und alle weiteren Anforderungen, die
mit dieser Untersuchung verbunden sind, durchzufihren.

Versickerung des Niederschlagswassers

Anlagen zur Ableitung von Niederschlagswasser sind so zu unterhalten, dass der
Wasserabfluss dauerhaft gewahrleistet ist. Die Flachen sind von Abflusshindernis-
sen freizuhalten. Uberbauen oder Verfiillen, Anpflanzungen, Zdune sowie die Lage-
rung von Gegenstanden, welche den Zu- und Abfluss behindern oder fortge-
schwemmt werden kdnnen, sind unzulassig. Fur die Versickerung vorgesehene Fla-
chen sind vor Verdichtung zu schutzen. Deshalb sind die Ablagerung von Bauma-
terialien, Bodenaushub oder das Befahren dieser Flachen bereits wahrend der Bau-
zeit nicht zulassig.

Grundsatzlich ist fur eine gezielte Versickerung von gesammeltem Niederschlags-
wasser eine wasserrechtliche Erlaubnis durch die Kreisverwaltungsbehdrde erfor-
derlich. Hierauf kann verzichtet werden, wenn bei Einleitung in das Grundwasser
(Versickerung) die Voraussetzungen der erlaubnisfreien Benutzung im Sinne der
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NWFreiV (Niederschlagswasserfreistellungsverordnung) mit TRENGW (Technische
Regeln fur das zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser
in das Grundwasser) erflllt sind.

Die gesicherte Ableitung des Niederschlagswassers ist mit der Baueingabe zu flh-
ren.

Bodenschutz

Verschmutzungen des Grundwassers aufgrund der Bauarbeiten sind durch entspre-
chende SchutzmalRnahmen zu verhindern. Es sind die Vorgaben des Allgemeinen
Grundwasserschutzes (Anforderungen nach Wasserhaushaltsgesetz und Bayeri-
schem Wassergesetz) zu beachten.

Beim Erdaushub ist der wertvolle Mutterboden seitlich zu lagern und abschliel3end
wieder als oberste Schicht einzubauen bzw. einer geeigneten Verwendung zuzufih-
ren (Rekultivierung, Bodenverbesserung in der heimischen Landwirtschaft).

Bereits bei der Planung ist flir einen madglichst geringen Bodeneingriff zu sorgen, um
gemal der abfallrechtlichen Zielhierarchie (§6 KrWG) Bodenaushub zunachst zu
vermeiden bzw. wiederzuverwerten. Fur Uberschussiges Aushubmaterial und den
jeweiligen Verwertungs- bzw. Entsorgungsweg sind die rechtlichen und technischen
Anforderungen (§ 6 - 8 BBodSchV sowie DepV) maligeblich und die Annahmekrite-
rien eines Abnehmers zu bericksichtigen.

Zur Schonung der Ressourcen sind zur Befestigung des Untergrunds (z. B. Schott-
ertragschicht, Stellplatze und Wege) vorrangig mineralische Ersatzbaustoffe zu ver-
wenden. Hierbei ist zwingend die Ersatzbaustoffverordnung (EBV) zu beachten.

Artenschutz

Die artenschutzrechtlichen Regelungen des § 44 BNatschG gelten unabhangig vom
BauGB.

wird ggf. spater erganzt.

Immissionsschutz

Schalltechnische Orientierungswerte gemafy DIN 18005 fur Gewerbegebiete
Tags (06:00 Uhr - 22:00 Uhr) 65 dB(A)

Nachts (22:00 Uhr - 06:00 Uhr) 50 dB(A)

Der Nachweis der Einhaltung der sich aus den Kontingenten fur die jeweiligen Be-
triebe ergebenden zulassigen Immissionsanteile ist im Genehmigungsverfahren
bzw. bei der Planung eines Vorhabens, das vom Genehmigungsverfahren freige-
stellt ist, durch den Vorhabentrager zu flihren. Bei den bestehenden Betrieben ist
der Nachweis bei Anderungsgenehmigungen zu erbringen.

Versorgungsleitungen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans verlaufen 20-kV-Mittelspannungsfreilei-
tungen der Bayernwerk Netz GmbH mit einem Schutzstreifen von beidseits 10,0 m
der Leitungsachse.

Die Maststandorte sind in einem Umkreis von 15 m Radius von jeglicher Bebauung
freizugehalten. Die Einschréankungen der Gebaudehdhe (Teil B Nr. 2) sind zu be-
achten. Bedachungen nach DIN 4102 "Brandverhalten von Baustoffen und Bautei-
len" sind zu beachten.

Die entsprechenden Schutzvorschriften in den Merkblattern zum Schutz der Versor-
gungsleitungen der Bayernwerk GmbH mit den darin enthaltenen Hinweisen und
Auflagen sind zu berlcksichtigen.

Plangrundlage
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Die Plangrundlage entspricht dem Liegenschaftskataster ,Geobasisdaten © Bayeri-
sche Vermessungsverwaltung 2024

Rechtsgrundlagen

Dieser Plan enthalt Festsetzungen nach

§ 9 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.
November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 8 Absatz 2 des
Gesetzes vom 23. Juli 2026 (BGBI. 2026 | Nr. 226),

der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert durch Art. 2 des Geset-
zes vom 3. Juli 2023 (BGBI. | Nr. 176),

der Bayerischen Bauordnung (BayBO) vom 14. August 2007 (GVBI. S. 588), zu-
letzt gedndert durch § 2 des Gesetzes vom 23. April 2026 (GVBI. S. 190) sowie
der Planzeichenverordnung (PlanZV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 |
S. 58), zuletzt gedndert durch Art. 6 des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI | S.
189).
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Verfahrensvermerke

Der Aufstellungsbeschluss des Gemeinderates der Gemeinde Karlstein fur den Bebau-
ungsplan ,Auwanne” wurde gemalf § 2 Abs. 1 BauGB am 06.12.2023 und __._.2026
gefasstundam . .202_ ortslblich bekannt gemacht.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB erfolgte in der Zeit
vom . .2026 bis einschlieBlich . .2026. Die von der Planung berthrten Behérden
und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden nach § 4 Abs. 1 BauGB und im selben
Zeitraum am Verfahren beteiligt.

Der Bebauungsplan einschlieBlich der Begrindung in der Fassung vom . .2026
wurde nach § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom __._.2026 bis einschlief3lich __. .2026
im Internet veroffentlicht und gleichzeitig im Rathaus zu den Dienstzeiten fiir die Offent-
lichkeit zuganglich ausgelegt. Die von der Planung berthrten Behorden und sonstigen
Trager offentlicher Belange wurden Uber die 6ffentliche Auslegung informiert und im sel-
ben Zeitraum geman § 4 Abs. 2 BauGB am Verfahren beteiligt.

Die Gemeinde Karlstein hat mit Beschluss des Gemeinderates vom . .2026 den Be-
bauungsplan ,Auwanne” in der Fassung vom __._ .2026 nach § 10 Abs. 1 BauGB als
Satzung beschlossen.

Peter Krel3
Gemeinde Karlstein, . .2026 Erster Burgermeister
Ausgefertigt:
Es wird hiermit bestatigt, dass der zeichnerische und textliche Teil des Bebauungsplans
in der Fassung vom __._ .2026 mit dem Satzungsbeschluss des Gemeinderates vom
__._.2026 identisch ist.

Peter Krel3
Gemeinde Karlstein, . .2026 Erster Burgermeister
Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan ,Auwanne® wurde am . .2026 gemafn

§10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit Be-
griindung wird seit diesem Tag zu den ublichen Dienststunden in der Gemeinde zu je-
dermanns Einsicht bereitgehalten und Gber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gege-
ben. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs.
3 S. 1und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die §§ 214 und 215 BauGB wurde in der Bekannt-
machung hingewiesen.

Peter Krel}
Gemeinde Karlstein, __ . .2026 Erster Burgermeister
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