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Festsetzungen gemal § 9 BauGB und Art. 81 BayBO

|. Planzeichen

Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Allgemeines Wohngebiet
gemaR § 4 BauNVO 1990

Asphaltierte Strassenverkehrsfldche
Verkehrsflachen mit Straenpflaster
geplanter Baumstandort als StraRenbaum ohne Standortbindung
Park- und Ausweichstreifen mit versickerungsfahiger Oberflache
FuRweg
Stralenbegrenzungslinie
Grasweg
Offentliche Grinflache
Kinderspielplatz
Private Griinflache
aufgelockerte Bepflanzung ohne Standortbindung
offene Bauweise
Nur Einzel- oder Doppelhauser zulassig
Baugrenze
Grundflachenzahl max. zulassig 0,35
Geschofflachenzahl max. zuldssig 0,6
Geplante Trafostation
Best 110 KV Freileitung der E.ON Netz GmbH
Best 20 KV Erdkabel
Best. 20 KV Freileitung, zum Abbau vorgesehen

mit Leitungsrechten belastete Flachen,

hier fiir die best. 20 KV Kabelleitung

zu Gunsten der N - Ergie

bzw.

fiir die 110 KV Freileitung der E.ON Netz GmbH

Baubeschrénkungszone zur Hochspannungsleitung

Gebaude und Einrichtungen in diesem Bereich diirfen nur errichtet werden, wenn sie den
Vorgaben der DIN EN 50341 und der DIN VDE 0105-100 entsprechen und die erforderlichen
Mindestabsténde zu den unter Spannung stehenden Bauteilen der Freileitung eingehalten
werden.

Daher ist eine Uberpriifung im Einzelfall durch die E.ON Netz GmbH erforderlich.

Bereiche die von jeglicher Bebauung freizuhalten sind.

Retentionsmulden zu Ableitung und Versickerung von Oberflachenwasser.

Fiir die so gekennzeichneten Grundstticke gilt folgende Festsetzung:

Il. Textliche Festsetzungen

Folgende Haustypen sind zulassig:

Haustyp A)

Wandhéhe
Die zulassige Wandhdhe darf max. 4,50 m
betragen.

] Als Wandhohe gilt Art. 6 Abs. 3 BayBO.
Im Bereich von riickspringenden Fassadenfiachen

1 darf die max. zuldssige Wandhohe (iberschritten

—t———-=———J  werden, wobei die niickspringenden

Fassadenflachen nicht mehr als 40% der
Hauslénge betragen diirfen.
Untergeordnete Bauteile bleiben aufter Acht.

Anzahl der Vollgeschosse
Es diifen max. zwei Vollgeschosse errichtet werden, wobei aufgrund der festgesetzten
Wandhéhe das magliche zweite Vollgeschofd nur als Dachgeschol ausgebildet werden kann.

Dacharten

Zulassig sind alle geneigte Dacharten, wie z.B. Satteldacher, Walm- und Kriippelwalmdécher,
Pultdacher und gegeneinander geneigte Pultdécher.

Bei gegeneinander geneigten Pultddchern ist max. ein Héhenversatz von < 1,50 m zulssig.

Dachneigung
Es ist eine Dachneigung von 30° bis 48° festgesetzt.
Haustyp B)
_— T~ Firsthohe
= Die zuldssige Firsthéhe darf max. 9,00 m betragen.
U Als Firsthéhe gilt das Ma® von der natiirlichen

Gelandeoberflache am tiefsten Gelandepunkt der
Gebéudeanlage bis zum hochsten Punkt der
Gebé&udeanlage

Anzahl der Vollgeschosse
Es diirfen max. zwei Vollgeschosse errichtet werden.

Dacharten
Zulassig sind Satteldacher, Walmdéacher und Zeltdachformen.

Dachneigung
Es ist eine Dachneigung von 18° bis 30° festgesetzt.

Art und Farbe der Dacheindeckungen

Zulassig sind Dacheindeckungen in Ziegel oder Betondachsteinen

im Farbspektrum rot, braun und anthrazit.

Alternativ ist eine Dachbegriinung zulassig.

Das Anbringen von Sonnenkollektoren oder Fotovoltaikanlagen auf der Dachhaut ist zuldssig.
Metalleindeckungen (z.B. Kupfer-, Blei- oder Zinkblech) sind zulassig, diirfen jedoch
insgesamt nur 50 m? pro Grundstiick betragen.

Dachgauben
Dachgauben diirfen ab einer Dachneigung von 35° und steiler errichtet werden.
Zulassig sind Giebelgauben, Schleppgauben, Dreiecksgauben und Tonnengauben.

OIS

Giebelgauben. Schleppgauben.

Die Summe der Dachgaubenbreite darf max. ein Drittel der Dachbreite betragen.
Der Abstand zum Ortgang muf mind. 1,00 m betragen.

Die Breite von Einzel- und Doppelgauben darf 3,00 m nicht iiberschreiten.

Pro Gebaudedach ist nur eine Gaubenart zulassig.

Gelandeverlauf
Boschungen zu Gelandeauffillungen oder Abgrabungen sind mit einer Neigung von 1 : 2 oder
flacher auszufithren.

Grenzbebauung

Bei Grenzbebauung von Doppelhausern oder Garagen sind die Gebaude in der
Dimensionierung, der Gestaltung, der Art und Neigung des Daches, die Firstrichtung und die
Art und Gestaltung der Dachgauben einander anzugleichen.

Eine hohenmaRige Staffelung, entsprechend des Langsgefalles der angrenzenden Stralle
bzw. dem anstehenden natirlichen Gelande, ist zulassig

Garagen und Carports
Garagen diirfen auch auRerhalb der Baugrenzen, jedoch nicht hinter der riickwartigen

Belagswahl auf privaten Grundstiicken

Die Belage fiir die Freiflachen wie Garagen, Stellplatze und Wege etc. sind mit
versickerungsfahigem Material, wie z. B. Oko-Pflaster, Rasenpflaster, Platten mit
Versickerungsfugen oder Ahnlichem festgesetzt.

Abstandsfléchen
Die Abstandsfléchen sind gemaR Art. 6 BayBO einzuhalten.

Einfriedungen:
Die Einfriedungen diirfen eine Héhe von 1,20 m nicht iiberschreiten.
Maschendrahtzaune sind durch Hecken zu hinterpflanzen.

Mindestgrundstlicksgrofie
- bei Einzelhausbebauung 400 m?
- bei Doppelhausbebauung 300 m? je Haushélfte

Maximale Anzahl der Wohneinheiten
Pro Wohngebaude sind maximal zwei Wohneinheiten zulassig ( § 9 Abs.1 Nr. 6 BauGB ).

Ableitung von Oberflachenwasser

Sémmtliches Oberflachenwasser ist dem Oberflachenwasserkanal zuzufiihren.

Tieferliegende KellerauBentreppen sind zu tberdachen, sodass auch dieses Regenwasser auf
einer hoheren Ebene abgefangen und dem Oberflichenwasserkanal zugeleitet wird.

IV. Hinweise

M. Hohenschichtiinien
- Die Héhenschichtlinien sind auf der Grundlage der tachymetrischen
Aufnahme in den Bebauungsplan eingetragen worden.

o——o  bestehende Grundstlicksgrenzen
— — ——  vorgeschlagene Grundstiicksgrenzen
206 Flurnummer
bestehende Haupt- bzw. Nebengebaude

rrrrrrarrsrrsss) Grasweg auf angrenzender landwirtschaftlicher Flache

Q:_; ::__f_:__:f_) Retentionsrpu[de, die voyausslichﬂich im Rahmen des letzten

= Bauabschnittes erforderlich wird.
Anzeigepflichtig

Sollten bei den ErschlieBungs- und Bauarbeiten im Baugebiet archédologische Funde
(bewegliche Bodendenkmaler) wie Scherben, Knochen, auffallige Haufungen von Steinen,
dunkle Erdverfarbungen u.a. auftreten, sind die Zufallsfunde an ihrer Fundstelle zu belassen
und unverziiglich an das Bayer. Landesamt fiir Denkmalpflege zu melden (Art. 8 Abs. 1
DSchG). Beim Auffinden von Bodendenkmalern ist der Fundort unveréndert zu belassen (Art.
8 Abs. 2 DSchG).

Versickerungsférdemde MaRnahmen

Das im Baugebiet anfallende Dachfidchenwasser soll in Regenauffangbehaltern mit
Versickerungsiiberlauf der Versickerung zugefiihrt werden.

Fir stérkere Regenfélle soll ein Notiberlauf in den Regenwasserkanal, bzw. die
Regenwasserretentionsmulde vorgesehen werden.

Bei der Planung der Versickerungsanlagen sind die Anforderungen und Vorgaben des
ATV-DVWK Merkblattes M 153 "Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser" zu
beachten.

Fassadengestaltung
Eine teilweise Begriinung von Fassadenflachen wird empfohlen.

Schutz vor Hangwasser

In hangigen Bereichen liegende Bauwerksdffnungen, die bei einem Starkniederschlag durch
breitfléchigen Oberflachenwasserabflufl gefahrdet werden konnten, sollen nach Moglichkeit
héhenmaRig ausreichend liber der Geldndeoberkante (z.B. ca. 0,30 m) angeordnet oder auf
andere Weise geschiitzt werden.

Hang- und Schichtenwasser

Anfallendes Hang- oder Schichtenwasser darf nicht in den Misch- bzw. Schmutzwasserkanal
eingeleitet werden. Es ist vielmehr getrennt, ggf. iiber Versickerungseinrichtungen, abzuleiten.
Alternativ ist eine wasserdichte Stahlbetonwanne zu erstellen. Ein Notlberlauf soll in den best.
Regenwasserkanal erfolgen.

V. Griinordnerische Festsetzungen

Griinordnerische MaRnahmen auf offentlichen Flachen

Festsetzung gemaRk BauGB § 9 Abs. 1 Nr. 25b:
- Erhalt bestehender Geholze
- Erhalt von bestehenden Béumen

Festsetzung gemaRk BauGB § 9 Abs. 1 Nr. 25a;

- Pflanzung von standortgerechten Gehdlzen (Auswahl siehe Erlduterungstext) fiir
Grabenbereiche, Retentionsmulden, Randeingriinung u.d.

- Ansaat der Fldchen mit standortgerechten Saatgutmischungen

Festsetzung gemaR BauGB § 9 Abs. 1 Nr. 25a:
Baumpflanzungen entlang von ErschlieBungsstraBen:

AE 14 St Feldahorn, Acer campestre Elsrijk’

AC 13 St Spitzahorn, Acer platanoides ,Cleveland'

AP 10 St Spitzahorn, Acer platanoides ,Columnare’

AQ 10 St Spitzahorn, Acer platanocides ,Emerald Queen'
SA 65t Eberesche, Sorbus aucuparia

A Apfelbaum, Hochstamm
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Griinordnerische MaRnahmen auf privaten Flachen

@ Festsetzung gemaR BauGB § 9 Abs. 1 Nr. 25b:
- Erhalt bestehender Baume

. Festsetzung gemaR BauGB § 9 Abs. 1 Nr. 25a:
- Pflanzung eines Laubbaum-Hochstammes (ohne Standortvorgabe) je 100 m* neu
versiegelter Flache
- Anlage der Stellplatze in versickerungsoffener Bauweise
- Randeingriinung: Verwendung von standortgerechten Gehélzen

Ausgleichsflachen auRerhalb des Geltungsbereiches

T2 0 e e Festsetzung gemaR BauGB § 9 Abs. 1 Nr. 20:

SRS Flachen oder MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft
A. Ausgleichsflachen geméaR Leitfaden ,Eingriffs- und Ausgleichsregelung"
Fir die FI.Nr. 1248 , Gmkg. Unterpleichfeld (Fl&che: ca. 0,45 ha) wird folgendes
festgesetzt:
- Entwicklung einer artenreichen Griinlandfldche
B. Ausgleichsflachen zur Férderung des Feldhamsters
Ausgleichsfléche als vorgezogene Ausgleichsmafnahme / CEF - MaRnahme:
feldhamsterfreundliche Bewirtschaftung auf Teilfiachen der Flurnummem 2986 und
2987 Gemarkung Muhlhausen, GroRe ca. 2,00 ha.

1494
6%_ 1293
"@% 1238
1520
1252
1497
149 1224
%% 125
2% 1229

Ausgleichsfléche Eingriffsregelung auBerhalb des Geltungsbereiches (verkleinerte Darstellung im M 1 : 2.500)
Fir die Flurnummer 1249 der Gemarkung Unterpleichfeld wird folgende MaRnahme festgesetzt:
-Entwicklung einer artenreichen Griinlandfldche
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- i > i : " ) Baugrenze errichtet werden. Die einschlagigen rechtlichen Vorgaben (Garagen- und
Notwendige Liftungsfenster fiir Aufenthalts- und Ruherdume sind an den Gebaudeseiten Stellplatzverordnung GaStellV) sind zu beachten.
anzuordnen, an denen die Orientierungswerte gemals DIN 18005 tag / nacht 55/ 44 dB(A) Garagen sind mit einer dem Hauptgebaude angeglichenen Dachneigung und Dacheindeckung Entwurfsbegriindung
eingehalten werden. 2u erstellen. Die Entwurfsbegriindung des Bebauungsplanes mit integriertem Griinordnungsplan ist gemat
Zusétzliche Belichtungsfenster an den anderen Gebaudeseiten sind zulssig. Carports diirfen auch als Pultdécher erstellt werden. § 2a und § 9 Abs. 8 BauGB rechtsverbindlicher Bestandteil des Bebauungsplanes "Am 209
Das resultierende Mindestschalld@mmmaR R'w. res der AuRenhautelemente muft mindestens steinemen Kreuz"
37 dB betragen. L
Der Nachweis muss bei der Eingabeplanung priifbar vorgelegt werden und liegt in der Unzulassige Anlagen _ ) )
Eigenverantwortung des Bauherren bzw. Architekten. S_t:dtzmau?rn r_10her als 1,00 m, Abgrabungen tiefer als 1,00 m und Auffillungen héher als 1,00 m
sind unzulassig.
Die aulere Verwendung von glanzenden oder gepragten Kunststoff-, Leicht-, oder
Metallbaustoffen, sowie Fliesen, fliegende Bauten, Gebaude aus Metall oder Leichtmetall (z.B.
Wellblechgaragen), oder Gebaude aus Kunststoffmaterialien (ausgenommen Wintergarten oder
o Die so gekennzeichneten Grundstlicke miissen vor der Bebauung einer naheren Betrachtung Gewachshauser) st ebenfalls unzulassig.
in Bezug auf Luftschadstoffe unterzogen werden.
N\ _
Ausgleichsflache als vorgezogene AusgleichsmaRnahme / CEF - MaRnahme
(verkleinerte Darstellung im M 1 : 4.000)
feldhamsterfreundliche Bewirtschaftung auf Teilflachen der Flurnummer 2986 und 2987 Gemarkung Mhlhausen,
GroRe ca. 2,00 ha.
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Ausgleichsflache
\Eingriffsregelung

Die Aufstellung des Bebauungsplanes wurde vom Gemeinderat am 17.10.2006 beschlossen.

Der Aufstellungsbeschluf® wurde ortstiblich am 20.10.2006 bekanntgemaght.

Unterpleichfeld den, 10.12.2008 T R %

1. Blirgermeister

06.11.2007 bis 30.11.2007

Die Beteiligung der Biirger gem. § 3 Abs. 1 BauGB wurde in der Zeit
durch Auflegung der Planung durchgefihrt. ~ “.eie o

Unterpleichfeld den, 10.12.2008

Zu dem Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 30.01.
Belange gemaR § 4 Abs. 1 BauGB mit Schreiben vom 27.02.2008 ayfgefordert, bis zum 02.04.2008
eine Stellungnahme abzugeben. S

Unterpleichfeld den, 10.12.2008

1. Blrgermeister

Der Entwurf des Bebauungsplanes mit Entwurfsbegriindung und Umweltbericht vom 10.10.2007
gedndert am 09.09.2008 wurde gem&R §3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 13.10.2008 bis 14.11.2008
Gffentlich ausgelegt.

Ort und Zeit der &ffentlichen Auslegung wurden am 02.10.2008 ortsiiblich bekannt gemacht.

Die Beteiligung der von der Planung beriihrten Behdrden und sonstigen Tragem dffentlicher Belange
gem. § 4 Abs. 2 BauGB wurde gleichzeitig mit der ffentlichen Auslegung/gem. § 3 Abs. 2 BauGB
durchgefiihrt (§ 4a Abs. 2 BauGB). :

Unterpleichfeld den, 10.12.2008 (Cob &3] LLLMA...

Der Bebauungsplan vom 10.10.2007, geandert am 05.12.2008 wurde vom Gemeinderat am
09.12.2008 gemaR §10 Abs.1 BauGB als Satzung beschlossen.

Unterpleichfeld den, 10.12.2008

1. Blirgermeister

Der BeschluB des Bebauungsplanes (als Satzung) durch den Gemeinderat am 09.12.2008 ist am
12.12.2008 geméaR §10 Abs.3 Halbsatz 2 BauGB ortstiblich bekanntgemacht worden mit dem Hinweis
darauf, daf8 der Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan "Am steinemen Kreuz"
einschlieRlich Entwurfsbegriindung, Umweltbericht und Begriindung zum Griinordnungsplan, zu
jedermanns Einsicht im Rathaus der Gemeinde Unterpleichfeld, Kirchstrasse 14 in 97294
Unterpelichfeld, wéhrend der allgemeinen Dienststunden bereitgehalten wird. Weiter wurde darauf
hingewiesen, das iiber den Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben wird.

Mit dieser Bekanntmachung ist der Bebauungsplan in Kraft getreten
(§10 Abs.3 Satz 4 BauGB). =

Unterpleichfeld den, 12.12.2008

Kreis: Wirzburg
Gemeinde: Unterpleichfeld

R-4#07-09

Bebauungs- und Griinordnungsplan
"Am steinernen Kreuz"

Grunordnungsplanung

Thomas Struchholz
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