Festsetzungen gemal § 9 BauGB und Art. 81 BayBO

l. Planzeichen
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Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Allgemeines Wohngebiet
gemal § 4 BauNVO 1990

Asphaltierte Strassenverkehrsflache

Verkehrsflachen mit Stral’enpflaster

geplanter Baumstandort als Strallenbaum ohne
Standortbindung

Mehrzweckstreifen mit versickerungsfahiger Oberflache

Stralenbegrenzungslinie

Offentliche Griinflache

Kinderspielplatz (Kleinkinder)

offene Bauweise

Nur Einzel- oder Doppelhauser zulassig

Baugrenze
Grundflachenzahl max. zulassig 0,35

Geschol¥flachenzahl max. zuldssig 0,6

Die so gekennzeichnete Flache zwischen der
Grundstiicksgrenze an der KreisstraRe WU-3 bis zur 15.00m
Anbauverbotszone darf nicht fir die Berechnung der
Grundflachenzahl / Geschossflachenzahl zum Bauland (auf
die Grundstlicke) angerechnet werden.

Zu- und Ausfahrtsverbot im Bereich Kreisstrae WU 3

mit Leitungsrechten belastete Flachen,

hier fur die best. Wasserleitung NW 200 Fernwasserversorgung
Franken. Die Breite des Schutzstreifens betragt in der Regel
6.00m, davon je 3.00m beidseits der Leitungsachse.

Retentionsmulden zur Ableitung und Versickerung von
Oberflachenwasser.

Bei den &5 gekennzeichneten Gebauden ist die
Kellerentwasserung nur mit einer Hebeanlage mdéglich

Anbauverbotszone zur Kreisstralde Wa 3
15.00m vom Fahrbahnrand gem. Art. 23 BayStrWG.
Baume und sonstige Hindernisse mussen einen Mindestabstand

von 7,50m zum Fahrbahnrand zur WU 3 einhalten.

Anbaubeschrankungszone zur Kreisstrake WU 3
30.00m vom Fahrbahnrand gem. Art. 24 BayStrWG
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An den so gekennzeichneten Fassaden ist das jeweils notwendige
resultierende Schallddmmmal einzuhalten bzw. nachzuweisen

(s. Schalltechnisches Gutachten vom 17.07.2013).

3 I bis zum Schnittpunkt der Aulienwand mit der Dachhaut.
M Im Bereich von rlckspringenden Fassadenflachen
darf die max. zuldssige Wandhdhe tberschritten
werden, wobei die riickspringenden Fassadenflachen
nicht mehr als 40% der Hauslange betragen durfen.
Untergeordnete Bauteile bleiben aul3er Acht.
Anzahl der Vollgeschosse
Es dirfen max. zwei Vollgeschosse errichtet werden, wobei aufgrund der
festgesetzten Wandhdhe das mogliche zweite Vollgeschol3 nur als
Dachgeschol} ausgebildet werden kann.
Dacharten
Zulassig sind alle geneigten Dacharten, wie z.B. Satteldacher, Walm- und
Krippelwalmdéacher, 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)
__—" . Firsthéhe
o " " Die zulassige Firsththe wird mit max. 9,00 m tUber
pd StraRenoberkante festgesetzt.

Il. Textliche Festsetzungen

Folgende Haustypen sind zulassig:

Haustyp A)

Wandhdhe

Die zulassige Wandhdhe wird mit max. 4,50 m tber
StralRenoberkante festgesetzt.

! Als Wandhohe gilt das Mal3 von der Strallenoberkante

I Als Firsthohe gilt das Maf von der Strallenoberkante

bis zum hdchsten Punkt der Gebaudeanlage.

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

Dacharten
Zulassig sind Satteldacher, Walmdacher 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, anthrazit und grau.

Alternativ ist eine Dachbegrinung zulssig.

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

Metalleindeckungen (z.B. Kupfer-, Blei- oder Zinkblech) sind zulassig,
dirfen jedoch insgesamt nur 50 m? pro Grundstiick betragen.

Dachgauben

Dachgauben dirfen ab einer Dachneigung von 35° und steiler errichtet
werden.

Zulassig sind Giebelgauben, Schleppgauben, Dreiecksgauben und
Tonnengauben.

OSSO

Giebelgauben.  Schleppgauben. Tonnengauben. Dreiecksgauben.

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 Gberschreiten.
Pro Gebaudedach ist nur eine Gaubenart zulassig.

Gelandeverlauf
Bdschungen zu Gelandeauffullungen oder Abgrabungen sind mit einer
Neigung von 1 : 2 oder flacher auszufihren.

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 hohenméaRige Staffelung, entsprechend des Langsgefalles der
angrenzenden Stralle bzw. dem anstehenden naturlichen Gelande, ist
zulassig.

Garagen und Carports

Garagen dirfen auch auf3erhalb der Baugrenzen, jedoch nicht hinter der
ruckwartigen Baugrenze errichtet werden. Die einschlagigen rechtlichen
Vorgaben (Garagen- und Stellplatzverordnung GaStellV) sind zu
beachten.

Garagen sind mit einer dem Hauptgebaude angeglichenen Dachneigung
und Dacheindeckung zu erstellen.

Carports durfen auch als Pultdacher erstellt werden.

Unzulassige Anlagen

Stlitzmauern hdher als 1,00 m, Abgrabungen tiefer als 1,00 m und
Auffullungen hdher als 1,00 m sind unzulassig.

Die auliere 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)
sind ebenfalls unzuléssig.

Belagswahl auf privaten Grundstiicken

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

Abstandsflachen
Die Abstandsflachen sind gemaR Art. 6 BayBO einzuhalten.

Einfriedungen:
Die Einfriedungen durfen eine Hohe von 1,20 m nicht Uberschreiten.
Maschendrahtzdune sind durch Hecken zu hinterpflanzen.

Mindestgrundstticksgrofie
- bei Einzelhausbebauung 400 m?
- bei Doppelhausbebauung 300 m? je Haushalfte

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

Festsetzungen fir Larmschutz

- Das vorliegende schalltechnische Gutachten vom 17.07.2013 wird
Bestandteil des Bebauungsplanes.

- FUr AuRenflachen von Aufenthaltsraumen, sind resultierende
Mindestschallddmmmale entsprechend Bild 10: 30dB(A), 34dB(A) oder
38dB(A) als erforderliche resultierende Mindestschalldammmalie einzuhalten.

- Terrassen und Balkone sind so zu errichten, dass ein Aufenthalt im Freien
auch im Schallschatten (Stidwesten) des Gebaudes mdglich ist.

Ableitung von Regenwasser
Das anfallende unverschmutzte Regenwasser muss dem
Regenwasserkanal zugefihrt werden.

Stellplatze:
Pro Wohneinheit sind auf dem Grundstiick 2,0 Stellplatze im Bauantrag
nachzuweisen.

IV. Hinweise

Hohenschichtlinien

Die Hohenschichtlinien sind auf der Grundlage der
tachymetrischen Aufnahme in den Bebauungsplan
eingetragen worden.

bestehende Grundstiicksgrenzen

Landwirtschaftlicher Weg
keine ErschlieBungsanlage gem. Art. 4 BayBO

vorgeschlagene Grundstlicksgrenzen

888 Flurnummer

bestehende Haupt- bzw. Nebengebaude
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Ausgleichsflache Feldhamster:

Der Lebensraumverlust der Feldhamster wird durch feldhamsterférdernde
Bewirtschaftung nach dem bayerischen Feldhamser-Hilfsprogramm
(FHP) auf dem 6.380m? grof3en Flurstick Nr. 1196 Gemarkung
Oberpleichfeld ausgeglichen.
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Ausgleichsflache gemafR Leitfaden "Eingriffs- und Ausgleichsregelung”

894

auf FI.Nr. 1329 Teilflache von 0,37ha

Best. Wasserleitung NW 200 Fernwasserversorgung Franken

Grenze des FFH- und SPA Gebietes
Die geplante Bebauung liegt auerhalb des Schutzgebietes

b ad

Strallenentwasserung mit FlieRrichtung

Anzeigepflichtig

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

Versickerungsférdernde Mallihahmen

Das im Baugebiet anfallende Dachflachenwasser soll in
Regenauffangbehaltern mit Versickerungsuberlauf der Versickerung
zugefihrt 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 Begrinung von Fassadenflachen wird empfohlen.

Schutz vor Hangwasser

In hangigen Bereichen liegende Bauwerksoffnungen, die bei einem
Starkniederschlag durch breitflachigen Oberflachenwasserabfluf}
gefahrdet werden kdnnten, sollen nach Méglichkeit hohenmalig
ausreichend Uber 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.
uber Versickerungseinrichtungen, abzuleiten. Alternativ ist eine
wasserdichte Stahlbetonwanne zu erstellen. Ein Notlberlauf soll in den
best. Regenwasserkanal erfolgen.

Entwurfsbegrindung

Die Entwurfsbegriindung des Bebauungsplanes mit integriertem
Grinordnungsplan ist gemaR § 2a und § 9 Abs. 8 BauGB
rechtsverbindlicher Bestandteil des Bebauungsplanes "Seligenstadter
Marterl"

Schutz von Oberboden

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

Nicht mehr bendtigte Oberbdden sind fur Bodenverbesserungen in der
Landwirtschaft zu verwenden.

Hiebei ist § 12 der Bundes Bodenschutzverordnung zu beachten.

V. Nachrichtliche Ubernahme

Anzeigepflichti
Sollten bei den Erschliefungs- und Bauarbeiten im Baugebiet archdologische Funde (bewegliche
Baudenkmale) wie Scherben, Knochen, auffallige Haufungen von Steinen, dunkle
Erdverfarbungen 0.a. auftreten, sind die Zufallsfunde an der Fundstelle zu belassen und
unverzglich an das Bayer. Landesamt fir Denkmalpflege Tel. 0951/409557 zu melden (Art. 8
Abs. 1 DSchG). Beim Auffinden von Bodendenkmalern ist der Fundort unverandert zu belassen
(Art. 8 Abs. 2 DSchG).

Kartiertes Bodendenkmal D-6-6126-0105
gemaf Angaben des Bayerischen Landesamt fir Denkmalpflege
(s.Begrindung).
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VI. Griinordnerische Festsetzungen

Griinordnerische MaRnahmen auf 6ffentlichen Flachen

Festsetzung gemall BauGB § 9 Abs. 1 Nr. 25b:
Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonst. Bepflanzungen

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

- Baumpflanzung ohne Standortbindung entlang von Erschlieungsstralien:

5AC Spitzahorn, Acer platanoides 'Cleveland'

7 AE Spitzahorn, Acer platanoides 'Emerald Queen'

(alternative Baumarten siehe Begriindung Griinordnungsplan)

Mindestqualitat: H. 3xv. m.Db. 14-16.

Die Grunflachen im Unterwuchs der Bdume sind extensiv durch Griinlandnutzung zu
bewirtschaften und zu pflegen (alternativ ist die Pflanzung von Bodendeckern und
niedrigwlchsigen Strauchern moglich).

- Obstbaumpflanzung ohne Standortbindung in Grinflachen:

7 OH Obstbaum-Hochstamm (Mindestqualitat: H. 2xv. m.Db. 10-12).

- Pflanzung von standortgerechten Gehdlzen (Auswahl siehe Begriindung Griinordnungsplan)
Mindestqualitaten: Heister: Hei. 2xv. 150-200, Stréucher: Str. 2xv. 60-100.

Pflanz- und Reihenabstand ca. 1,50 m.

- Teilflachen der Grinflachen, auf denen keine Pflanzung von Geholzen erfolgt (z.B. in
Abstandsflachen zu Wegen) sind mit standortgerechten Saatgutmischungen (Regio-Saatgut)
anzusaen.

- in Teilbereichen sind Mafinahmen der Gelandemodellierung fiir Retentionsmulden
durchzufihren.

o

Grinordnerische MalRnahmen auf privaten Flachen

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

- Je 250 m? Grundstucksflache wird die Pflanzung eines Laubbaum-Hochstammes
(Mindestqualitat H. 3xv. 14-16) oder eines Obstbaum-Hochstammes (Mindestqualitat

H. 10-12) festgesetzt (ohne Standortvorgabe); der Erhalt eines bestehenden Obstbaumes

auf dem Grundsttick ist entsprechend anzurechnen

- Verwendung von standortgerechten Gehdlzen (Auswahl siehe Begriindung Griinordnungsplan)
- Anlage von Stellplatzen und Wegen in versickerungsoffener Bauweise

Ausgleichsflachen aufRerhalb des Geltungsbereiches

T T Festsetzung gemaf BauGB § 9 Abs. 1 Nr. 20:
H Flachen oder MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft

A. Ausgleichsflachen zur Férderung des Feldhamsters
Ausweisung von Flachen mit feldhamsterfreundlicher Bewirtschaftung auf der
FI. Nrn. 1196 der Gemarkung Oberpleichfeld.
Die Bewirtschaftung der Ausgleichsflache orientiert sich am bayerischen
Feldhamsterhilfsprogram FHP 1 (Luzerne-Getreide-Mischanbau) gemaf Faltblatt des
Bayerischen Landesamt fir Umwelt (2012).
Der Flachenumgriff umfasst mindestens 1/3 der Eingriffsflache.
Da der Lebensraumverlust durch das Vorhaben 1,8ha betragt, sind 0,6ha
feldhamsterfreundlich zu bewirtschaften.
Es werden folgende Bewirtschaftungsauflagen festgesetzt:
- Ganzjahriger Verzicht auf Rodentizide.
- Feldarbeit - insbesondere Ernte - darf nur am Tag durchgefiihrt werden
(nicht in der Dammerung oder nachts).
- Ganzjahriger Verzicht auf Pflanzenschutz. Als Ausnahme wird bei vermehrtem Auftreten
von Acker-Kratzdistel bei Bedarf der gezielte Einsatz von Herbiziden gestattet.
- Mischanbau von Luzerne und Getreide (kein Mais) in nebeneinander liegenden Streifen
(mind. je 2 Streifen a ca. 5-10 m Breite, alle etwa gleich breit).
- Mahen der Luzerne mit Abtransport des Mahguts, sobald die
benachbarten Getreidestreifen eine Hoéhe von ca. 20cm erreicht haben.
Die Luzerne muss spatestens am 15.06. erstmals geschnitten werde
(nicht im Ansaatjahr), der letzte Schnitt muss vor dem 01.09. erfolgen.
- Ernteverzicht der Getreidestreifen bis 15. September, Mulchen zwischen
15.09. und 01.10. Zu diesem Zeitpunkt missen die Luzerne-Steifen mind.
ca. 20cm hoch sein.
- RegelmaRige jahrliche Nachsaat der Getreidestreifen.
- Ein Umbruch der gemulchten Getreidestreifen ist jahrlich nach de
15.10. mdglich.

Der Erfolg der Ausgleichsmalinahme fiir den Feldhamsterbestand ist (iber eine
Erfolgskontrolle nachzuweisen. In Abstimmung mit der UNB ist nach 2,5 und

8 Jahren durch eine qualifizierte Fachkraft zu tberprtifen, ob die Ausgleichsflache den
Anforderungen einer Steigerung der Feldhamsterdichte genlgt.

B. Ausgleichsflachen gemaR Leidfaden "Eingriffs- und Ausgleichsregelung"

Fir die ausgewiesene Ausgleichsflache gelten gemal BauGB § 9 Abs. 1 Nr. 25a folgende

Festsetzungen:

- extensive Pflege durch einmalige Mahd zwischen Anfang August und Mitte September;
das Mahgut ist zu entfernen; auf jegliche Dingung und Biozideinsatz (inkl. die Ver-
wendung von Pflanzenschutzmittel etc. und Rodentizide) ist zu verzichten.

- Anlage von flachen Gelandemulden mit flach auslaufenden Uferbereichen auf einer Flache
von ca. 400m? im nordwestlichen Bereich der Ausgleichsflache durch Bodenabtrag bis
max. ca. 50 cm unter bestehender Gelandehdhe.

AuBerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes stehen folgende Flachen als

Ausgleichsflache zur Verfiigung.

Die Ausgleichsflachen geman Leitfaden "Eingriffs- und Ausgleichsregelung" werden auf der

FI.Nr. 1329 Gemarkung Oberpleichfeld mit 3.700m? angelegt.

Die gesamte Grofde der FI.Nr. 1329 betragt 38.530m2. Mit MaRnahmen belegt sind bereits

21.595m?, sodass eine Restflache von 16.935m? der Gemeinde Oberpleichfeld zur

Verfiigung stehen. Von dieser bereits angelegten Restflache werden vom Okokonto

3.700m? abgebucht, sodass dann eine Restflache von 13.235m? der Gemeinde

Oberpleichfeld noch fur weitere Ausgleichsflachen zur Verfligung stehen.

Verfahrensvermerke

1. Der Gemeinderat hat in seiner Sitzung vom 03.05.2012 die Aufstellung
des Bebauungsplanes beschlossen.

Der Aufstellungsbeschluss wurde am 04.05.2012 ortsiblich bekannt
gemacht.

2. Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB mit
offentlicher Darlegung und Anhérung flr den Vorentwurf des
Bebauungsplanes in der Fasung vom 11.01.2013 hat in der Zeit vom
20.03.2013 bis 09.04.2013 stattgefunden.

3. Die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager

offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 1 BauGB fiir den Vorentwurf des
Bebauungsplanes in der Fassung vom 11.01.2013 hat in der Zeit vom
19.03.2013 bis 09.04.2013 stattgefunden.

4. Zu dem Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 17.10.2013
wurden die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaR § 4
Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 06.11.2013 bis 13.12.2013 beteiligt.

5. Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 17.10.2013
wurde mit der Begrindung gemag § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
11.11.2013 bis 13.12.2013 offentlich ausgelegt.

6. Die Gemeinde Oberpleichfeld hat mit Beschluss des Gemeinderates
vom 20.01.2014 den Bebauungsplan gemaR § 10 Abs. 1 BauGB in der
Fassung vom 20.01.2014 als Satzung beschlossen.

Oberpleichfeld, den 28.01.2014

(Siegel)
Hammer, 1. Blrgermeister
7. Ausgefertigt
Oberpleichfeld, den 28.01.2014
(Siegel)
Hammer, 1. Blirgermeister
8. Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan wurde am 31.01.2014

gemal § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortstiblich bekannt gemacht.
Der Bebauungsplan ist damit in Kraft geterten.

Oberpleichfeld, den 31.01.2014
(Siegel)

Hammer, 1. Blirgermeister
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