Festsetzungen gemaR § 9 BauGB und Art. 81 BayBO

|. Planzeichen

Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Geltungsbereich der 1. Anderung

WA

Allgemeines Wohngebiet
gemal § 4 BauNVO 1990

Asphaltierte Strassenverkehrsflache

Verkehrsflachen mit StraBenpflaster

geplanter Baumstandort als StraBenbaum ohne Standortbindung

——— Park- und Ausweichstreifen mit versickerungsfahiger Oberflache
J——————— FuBweg
StraBenbegrenzungslinie
———— | Grasweg
Offentliche Griinflache
£ Kinderspielplatz

Private Griinflache

aufgelockerte Bepflanzung ohne Standortbindung

offene Bauweise

geschlossene Bauweise

Nur Einzel- oder Doppelhéuser zuléssig

Nur Hausgruppen - Kettenhauser zulassig

—— Baulinie
—— Baugrenze
FD Flachdach
PD Pultdach
GRZ = 0,35 Grundflichenzahl max. zuléssig 0,35
GRZ= 0,70 Grundflachenzahl max. zuléssig 0,70 nur bei Hausgruppen
GFZ= 0,6 GeschoRflachenzahl max. zulassig 0,6
GFZ = 0,75  GeschoRflachenzahl max. zulassig 0,75 nur bei Hausgruppen
I 2 Geplante Trafostation bzw. Energiezentrale
——o— Best 20 KV Erdkabel
B sk o mit Leitungsrechten belastete Flachen,
SREITRIRIRIR

hier fir die best. 20 KV Kabelleitung
zu Gunsten der N - Ergie wird im Zuge der Erschliefung umgelegt

Retentionsmulden zu Ableitung und Versickerung von Oberflachenwasser.

- Flr die so gekennzeichneten Grundstiicke gilt folgende Festsetzung:

- Notwendige Luftungsfenster fiir Aufenthalts- und Ruherdume sind an den Gebaudeseiten
anzuordnen, an denen die Orientierungswerte gemaf DIN 18005 tag/nacht fiir Verkehrslérm
55/45 dB(A) eingehalten werden.

- Zusétzliche Belichtungsfenster an den anderen Gebaudeseiten sind zulassig. Das
resultierende BauschallddmmmaR R'w,res der AuBenhautelemente muss mindestens 37 dB
betragen.

- Der Nachweis muss bei der Eingabeplanung prifbar vorgelegt werden und liegt in der
Eigenverantwortung des Bauherrn bzw. Architekten.

o Die so gekennzeichneten Grundstiicke miissen vor der Bebauung einer ndheren Betrachtung

in Bezug auf Luftschadstoffe unterzogen werden.

! Umgrenzung von Flachen fiir Gemeinschaftscarport /- garagenanlagen zwingend festgesetzt

|l. Textliche Festsetzungen

Folgende Haustypen sind zuléssig:

Haustyp A)

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

I Als Wandhéhe gilt Art. 6 Abs. 3 BayBO.
Im Bereich von riickspringenden Fassadenflachen

I darf die max. zulassige Wandhohe Uberschritten

— werden, wobei die riickspringenden

Fassadenflachen nicht mehr als 40% der
Hauslange betragen diirfen.
Untergeordnete Bauteile bleiben auRer Acht.

Anzahl der Vollgeschosse
Es diirfen max. zwei Vollgeschosse errichtet werden, wobei aufgrund der festgesetzten
Wandhé6he das mdgliche zweite VollgeschoB nur als DachgeschoR ausgebildet werden kann.

Dacharten

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

Bei gegeneinander geneigten Pultdachern ist max. ein Hohenversatz von < 1,50 m zulassig.

Dachneigung
Es ist eine Dachneigung von 30° bis 48° festgesetzt.

Haustyp B)
Firsthohe

Die zulassige Firsthohe darf max. 9,00 m betragen.

I Als Firsthohe gilt das Mal von der natirlichen

Gelandeoberflache am tiefsten Gelandepunkt der
I Gebaudeanlage bis zum hdchsten Punkt der
Gebaudeanlage

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

Dacharten
Zulassig sind Satteldacher, Walmdécher und Zeltdachformen.

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

Haustyp C)

Firsthéhe

Die zulassige Firsthéhe darf max. 8,00 m betragen.
Als Firsthohe gilt das Mal von der natlrlichen
Gelandeoberflache am tiefsten Gelandepunkt der
Gebaudeanlage bis zum hdchsten Punkt der

Gebaudeanlage

Wandhéhe
Die zulassige Wandhohe des Pultdaches darf max. 6,50 m an der Grenze betragen.
Die zulassige Wandhohe des Flachdachzwischenbau darf max. 4,00 m betragen.

Anzahl der Vollgeschosse
Zweigeschossige Pultdach-Hauser mit eingeschossigem Flachdachzwischenbauten.
Dachterrassen auf den Flachdachzwischenbauten sind ohne Grenzabstand zuléssig.

Dacharten
Zulassig sind Pultdacher flir den zweigeschossigen Bereich und Flachdacher fiir den
eingeschossigen Bereich.

Dachneigung
Es ist eine Dachneigung von max. 12° bei den Pultdachern festgesetzt.

Art und Farbe der Dacheindeckungen

Zulassig sind Dacheindeckungen in Ziegel oder Betondachsteinen, Wellplatten und
Metalleindeckung im Farbspektrum rot, braun, grau und anthrazit.

Alternativ ist eine Dachbegriinung zulassig.

Das Anbringen von Sonnenkollektoren oder Fotovoltaikanlagen auf der Dachhaut ist zulassig.

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

S

Giebelgauben Schleppgauben Dreiecksgauben Tonnengauben

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 iberschreiten.
Pro Gebaudedach ist nur eine Gaubenart zuléssig.

Gelandeverlauf
Bdschungen zu Geléndeauffillungen oder Abgrabungen sind mit einer Neigung von 1 : 2 oder
flacher auszufiihren.

Grenzbebauung

Bei Grenzbebauung von Doppelhdusern 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 hohenmafRige Staffelung, entsprechend des Langsgefalles der angrenzenden Strafle
bzw. dem anstehenden nattirlichen Gelande, ist zuldssig

Garagen und Carports

Garagen diirfen auch auflerhalb der Baugrenzen, jedoch nicht hinter der riickwartigen
Baugrenze errichtet werden. Die einschldgigen rechtlichen Vorgaben (Garagen- und
Stellplatzverordnung GaStellV) sind zu beachten.

Garagen sind mit einer dem Hauptgebaude angeglichenen Dachneigung und Dacheindeckung

zu erstellen.

Carports diirfen auch als Pultdacher erstellt werden.

Bei den Hausgruppen verfligt jedes Grundstiick Uber einen Stellplatz.

Zusatzlich wird jeweils an der Ostseite der beiden Hauserzeilen eine zentrale Carport bzw.
Garagenanlage mit insgesamt 10 Stellplatzen errichtet.

Unzulassige Anlagen

Stiitzmauern héher als 1,00 m, Abgrabungen tiefer als 1,00 m und Auffiillungen héher als 1,00 m
sind unzulassig.

Die &uere 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
Gewachshauser) ist ebenfalls unzulassig.

Belagswahl auf privaten Grundstiicken
Die Belage fir die Freiflachen wie Garagen, Stellplatze und Wege etc. sind mit

versickerungsfahigem Material, wie z. B. Oko-Pflaster, Rasenpflaster, Platten mit
Versickerungsfugen oder Ahnlichem festgesetzt.

Abstandsflachen
Die Abstandsflachen sind gemaf Art. 6 BayBO einzuhalten.
Bei Grenzbebauung der Kettenhauser ist gemalt Baulinie zu bauen.

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

Mindestgrundstiicksgrofe

- bei Einzelhausbebauung 400 m?

- bei Doppelhausbebauung 300 m? je Haushalfte
- bei Kettenhausbebauung 300 m?

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

Ableitung von Oberflachenwasser

Sammtliches Oberflachenwasser ist dem Oberflachenwasserkanal zuzufiihren.

Tieferliegende Kelleraufentreppen sind zu (iberdachen, sodass auch dieses Regenwasser auf
einer hdheren Ebene abgefangen und dem Oberflachenwasserkanal zugeleitet wird.

[ll. Hinweise

A~ Héhenschichtlinien
Die Héhenschichtlinien sind auf der Grundlage der tachymetrischen
Aufnahme in den Bebauungsplan eingetragen worden.

o—— o bestehende Grundstiicksgrenzen
_— vorgeschlagene Grundstlicksgrenzen
206 Flurnummer
bestehende Haupt- bzw. Nebengebaude
ZZZZZZ77777] Grasweg auf angrenzender landwirtschaftlicher Flache
= cmeserotatara,

Anzeigepflichtig

Sollten bei den ErschlieBungs- und Bauarbeiten im Baugebiet archdologische Funde
(bewegliche Bodendenkmaéler) 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 fir Denkmalpflege zu melden (Art. 8 Abs. 1
DSchG). Beim Auffinden von Bodendenkmélern ist der Fundort unveréndert zu belassen (Art.
8 Abs. 2 DSchG).

Versickerungsfordernde Malinahmen

Das im Baugebiet anfallende Dachfldchenwasser soll in Regenauffangbehaltern mit
Versickerungsiberlauf der Versickerung zugefiihrt werden.

Fir starkere Regenfalle soll ein Notlberlauf 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 héngigen Bereichen liegende Bauwerksoffnungen, die bei einem Starkniederschlag durch
breitflachigen Oberflachenwasserabflull gefahrdet werden konnten, sollen nach Méglichkeit
héhenméaRig ausreichend iiber der Gelandeoberkante (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. iber Versickerungseinrichtungen, abzuleiten.
Alternativ ist eine wasserdichte Stahlbetonwanne zu erstellen. Ein Notlberlauf soll in den best.
Regenwasserkanal erfolgen.

Entwurfsbegriindung

Die Entwurfsbegriindung des Bebauungsplanes mit integriertem Griinordnungsplan ist geman
§ 2a und § 9 Abs. 8 BauGB rechtsverbindlicher Bestandteil des Bebauungsplanes "Am
steinernen Kreuz"

Schutz von Oberboden

Vor Beginn der baulichen Arbeiten auf dem Grundsttick ist der Oberboden abzutragen, seitlich
zu lagern und nach Abschluss der BaumaRnahme wieder einzubauen.

Nicht mehr benétigte Oberbdden sind fir Bodenverbesserungen in der Landwirtschaft zu
verwenden.

Hierbei ist § 12 der Bundes Bodenschutzverordnung zu beachten.

Landwirtschaftliche Emissionen

Der nérdliche Randbereich des Baugebiets "Am steinernen Kreuz" grenzt an landwirtschaftlich
bewirtschaftete Flachen an. Durch die Bewirtschaftung ist mit periodischen Emissionen durch
Diingung, Pflanzenschutz, Bodenbearbeitung oder Emnte zu rechnen. Diese
Beeintrachtigungen sind jedoch als fiir ein Baugebiet im landlichen Bereich typisch zu
bezeichnen und hinzunehmen, zumal die Dauer der jeweiligen Beeintrachtigungen zeitlich
begrenzt ist.

IV. Gri

nordnerische Festsetzungen

Grunordnerische Maltnahmen auf o6ffentlichen Flachen

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

Festsetzung gemaf BauGB § 9 Abs. 1 Nr. 25a:

- Pflanzung von standortgerechten Gehdlzen (Auswahl siehe
Erlauterungstext) flr Grabenbereiche, Retentionsmulden,
Randeingriinung u.a.

- Ansaat der Flachen mit standortgerechten Saatgutmischungen
Festsetzung gemaf BauGB § 9 Abs. 1 Nr. 25a:

Baumpflanzungen entlang von ErschlieRungsstral3en:

AE 14 St Feldahorn, Acer campestre ,Elsrijk’

AC 13 St Spitzahorn, Acer platanoides ,Cleveland'

AP 10 St Spitzahorn, Acer platanoides ,Columnare'

AQ 1 St Spitzahorn, Acer platanoides ,Emerald Queen’
SA 6 St Eberesche, Sorbus aucuparia

CL 14 St Lederblattriger WeiRdorn, Crataegus Lavallei
A  Apfelbaum, Hochstamm

Grunordnerische MalRnahmen auf privaten Flachen
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©

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

Festsetzung gemaf BauGB § 9 Abs. 1 Nr. 25a:

- Pflanzung eines Laubbaum-Hochstammes (ohne Standortvorgabe) je
100 m?2 neu versiegelter Flache

- Anlage der Stellplatze in versickerungsoffener Bauweise

- Randeingriinung: Verwendung von standortgerechten Geholzen

Ausgleichsflachen auRerhalb des Geltungsbereiches

Festsetzung gemaf BauGB § 9 Abs. 1 Nr. 20:
,_ Flachen oder MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung

von Boden, Natur und Landschaft

A. Ausgleichsflachen gemaf Leitfaden "Eingriffs- und Ausgleichsregelung”

Fir die FI.Nr. 1249, Gmkg. Burggrumbach (Flache: ca. 0,45 ha) wird folgendes festgesetzt:

- Entwicklung einer artenreichen Griinlandflache

B. Ausgleichsflachen inklusive Flachen zur Férderung des Feldhamsters

Ausweisung von Flachen mit feldhamsterfreundlicher Bewirtschaftung auf der FI.Nr. 2986

und 2987 der Gemarkung Miihlhausen

Auf der Ackerflache von insgesamt 12,50 ha missen 3,85 ha feldhamsterfreundlich

bewirtschaftet werden.

- Die Bodenbearbeitung bleibt ganzjahrig auf 20 cm Tiefe beschrankt.

- Ganzjahriger Verzicht auf Rodentizide

- Feldarbeit -insbesondere Ernte- darf nur am Tag durchgeflihrt werden
(nicht in der Dammerung und nicht nachts).

Feldfriichte:

- Wintergetreide, Sommergetreide, Zwischenfrucht auf dem beernteten Teil
der Antragsflache ist zulassig (kein Mais).

Bewirtschaftung:

- Ernteverzicht auf mindestens 25% der Antragsflache in Form von mindestens zwei Streifen

von 5,00 m, hier kann vorab die Ansaatmenge reduziert werden.
- Diese unbeernteten Getreidestreifen kdnnen ab dem 01.10. * gemulcht oder flach
gegrubbert werden.

- Auf der beernteten Antragsflache einmalige nicht wendende Stoppelbearbeitung frilhestens

14 Tage nach der Ernte. Das Pfligen der Flache ist ab 15.10. * gestattet.

* in Einzelfallen nach vorheriger Absprache mit der unteren Naturschutzbehérde auch

spater (z.B. bei extremer Witterung).

Vollzug der Naturschutzgesetze: Bauflachenerweiterung des Baugebietes "Am Steinernen

Kreuz" Antrag auf Befreiung von artenschutzrechtlichen Verboten.
Siehe Schreiben der Regierung von Unterfranken
vom 23.02.2007 AZ: 55.1-8642.00-29/06 Herr Scheid
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Ausgleichsflache Eingriffsregelung auRerhalb des Geltungsbereiches (verkleinerte Darstellung im M 1 : 2.500)
Fir die Flurnummer 1249 der Gemarkung Burggrumbach wird folgende Malinahme festgesetzt:

-Entwickl

ung einer artenreichen Grinlandflache
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Ausgleichsflache als vorgezogene AusgleichsmalRnahme / CEF - Mallhahme (verkleinerte Darstellung im M 1 : 4.000)

Feldhamsterfreundliche Bewirtschaftung auf Teilflachen der Flurnummer 2986 und 2987 Gemarkung Mihlhausen, GroRe

ca. 12,50

ha, davon sind 3,85 ha hamsterfreundlich zu bewirtschaften.

704

Eingriffsflache

1. Anderung
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Ausgleichsfliche = £
Eingriffsregelung ) /
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Ausgleichsflache
CEF - MafRnahmen

Ausgleichsflachen Ubersichtsplan M 1 : 20.000 +
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GRZ=0,35

GFZ=0,6

Verfahrensvermerke

des Bebauungsplanes beschlossen.

Bebauungsplanes in der Fassung vom 03.03.2014 hat in der Zeit vom
24.03.2014 bis 25.04.2014 stattgefunden.

3. Die friihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 1 BauGB fiir den Vorentwurf der

Zeit vom 20.03.2014 bis 25.04.2014 stattgefunden.
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beteiligt.

vom 30.09.2014 bis 30.10.2014 o&ffentlich ausgelegt.

vom 25.11.2014 die 1. Anderung des Bebauungsplanes gemal

Unterpleichfeld, den 27.11.2014
(Siegel)

Fischer, 1. Blrgermeister

Der Bebauungsplan ist damit rechtskraftig.

Unterpleichfeld, den 28.11.2014
(Siegel)

Fischer, 1. Blrgermeister

1. Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 23.07.2013 die 1. Anderung

Der Aufstellungsbeschluss wurde am 21.02.2014 ortsublich bekannt gemacht.

2. Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB mit
dffentlicher Darlegung und Anhdrung fiir den Vorentwurf der 1. Anderung des

1. Anderung des Bebauungsplanes in der Fassung vom 03.03.2014 hat in der

4, Zu dem Entwurf der 1. Anderung des Bebauungsplanes in der Fassung
vom 16.09.2014 wurden die Behoérden und sonstigen Trager offentlicher
Belange gemaf § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 30.09.2014 bis 30.10.2014

5. Der Entwurf der 1. Anderung des Bebauungsplanes in der Fassung vom
16.09.2014 wurde mit der Begriindung gemaf § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit

6. Die Gemeinde Unterpleichfeld hat mit Beschluss des Gemeinderates

§ 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom 25.11.2014 als Satzung beschlossen.

7. Der Satzungsbeschluss der 1. Anderung des Bebauungsplanes wurde
am 28.11.2014 geman § 10 Abs. 3 BauGB ortsiblich bekannt gemacht.

Gemeinde:
Kreis:

Unterpleichfeld
Wurzburg

Bebauungs- und Grunordnungsplan
"Am steinernen Kreuz"”

1. Anderung
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