PRAAMBEL

Aufgrund des § 2 Absalz 1 und des § 10 BauGB, des Art. 81 Absatz 2 BayBO und des Ar. 23 der
Gemeindeordnung fur den Freistaat Bayern hat der Gemeinderat diesen Bebauungsplan, bestehend aus der
Planzeichnung und den nebenstehenden textlichen Festsetzungen, als Satzung beschlossen.

RECHTSGRUNDLAGE

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | $.2414),
zuletzt geéindert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 31, Juli 2008 (BGBI. | S. 2585),

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S.
132), geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 22. April 1993 (BGBL. | S. 466).

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpléne und die Darstellung des Planinhalts (PlanzV 80) vom 18.
Dezember 1890 (BGBI. 1991 | S. 58).

Bayerische Bauordnung (BayBO) der Fassung vom 14.08.2007 (GVBI. S, 588, BayRS 2132-1-1), zuletzt
geéndert am 27. Juli 2008 (GVBI. S. 385)

Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) In der Fassung der Bekanntmachung vom 26. September 2002
(BGEL | S. 3830), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 23. Oktober 2007 (BGBI. | S. 2470).

Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Dezember
2005 (GVBI 20086, S. 2).

Festsetzungen

Dieser Bebaungsplan ersetzt den Bebauungsplan von 2006 in allen Teilen.

A Planungsrechtliche Festsetzungen

BN BN BN Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplan (§9 Abs.7 BauBG),

Art der baulichen Nutzung (§9 Abs.1 Nr.1 BauGB, §§ 4 und 6 BauNVO)

Aligemeines Wohngebiet gemal §4 BauNVO.
Nutzungen des §4 (3) Nr. 1, 3, 4 und 5 BauNVO sind unzulassig

Mass der baulichen Nutzung (§ 2@ Abs.1 Nr.1 BauGB, §§ 16 BauNVO)

04 Grundfiachenzahl (GRZ) als Hochstmal (§18 BauNVO), fur alle Bauweisen.
O 08 Gescholifiachenzahl (GFZ) als Hochstmall (§20 BauNVO), z.B. 0,8.
lI+D  Zahl der Voligeschosse als Hochstmal (§16 Abs.4 BauNVO) plus ein als
Voligeschoss anzurechnendes Dachgeschoss (Hinweis: zur Begriffsbestimmung
des Voligeschosses gilt insoweit Arl. 2 Abs. 5 in der bis zum 31, Dezember 2007
geltenden Fassung der BayBO fort)

Héhe der baulichen Anlagen (ab OK Strasse in Grundsticksmitte)

1-geschossige 2-geschossige
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* T Als Wandhéhe
Grundstlcksmitte bis zum Schnittpunkt der AuBenseite der Wand mit der Oberkante
der Dachhaut oder bis zum oberen Abschlull der Wand. Bei Doppelhausem und an der
Grenze zusammentreffenden Dachern zwingend gleiche Wandhthe.

Baugrenzen, Bauweise (§9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 u. 23 BauNVQ)

Baugrenze (§23 Abs.1 u. 3 BauNVO) fur Hauptgebé&ude.

Gronfidchen (§8 Abs.1 Nr.15 und Abs. 6 BauGB)

[
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Wasserflachen und Flachen fir die Regelung des Wasserabflusses (§ 5 Abs. 2 Nr. 7 und Abs. 4,
§9 Abs. 1 Nr. 16 und Abs. 6 BauGB)

Massnahmen zur Pl

offentliche Grinflachen
Zweckbestimmung: Spielplatz

private Grinflachen

Wasserflachen

und zur Entwicklung von Natur und Landschaft (§ 5 Abs. 2 Nr. 10 und Abs. 4,
§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB)

Anpflanzen Baume  (Pflanzgebot )
Anpflanzen Straucher (Pflanzgebot)
Erhaltung Baume

Erhaltung Straucher
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B Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Dachform- und Neigung

zulassig sind Satteldacher und versetzte Pultddcher (fir Garagen auch Flachdéacher)
bei Doppelh&usern und an der Grenze zusammentreffenden Dachern zwingend gleiche

Dachneigung.

1-geschossige 2-geschossige

Gebaude | Gebaude

35° - 45° | 22°-38° Dachneigung

Dachdeckung

For die Hauptdachfiachen sind nur einfarbige, harte, Dacheindeckungen in rot, braun
und anthrazit (in gedecktem Farbton) zulassig. Grelifarbige und leuchtende
Dacheindeckungen sind nicht zuléssig.

Hauptfirstrichtung:

Die Hauptfirstrichtung wird verbindlich festgelegt. Damit wird eine optimale

“— Solamutzung Ober die Sudfiachen der Dacher erméglicht.

Dachgauben

Einzelgauben sind ab 35" Haupldachneigung zuldssig.

Schleppgauben sind ab 45°, Drelecksgauben ab 30" Hauptdachneigung zulassig.
Gaubenlange gesamt max. 1/2 der Trauflange.

First- oder Schleppansatz min. 80 cm unter Hauptfirst

Abstand von Giebelwand min. 1.00 m

Abstand zwischen Dachaufbauten min. 1.00 m

Walmdachgauben, durchgehende Dachaufbauten, Gaubenbander und Blindflachen in
Gauben sind nicht zulassig.

Quergiebel (Zwerchhaus)

Breite insgesamt max. 1/2 Trauflange.
Abstand von den Giebelwanden mindestens 1.00 m
First min, 60 cm unter Hauptfirst.
.00 zuléssige Wandhohe darf um max. 3.0 m Oberschritten werden.

Anbauten

First min. 60 cm unter Hauptfirst

Abstandsflachen:
nach Art.6 und 7 der BayBO.

Grundsticksgrossen
Einzelhauser: > 300 m? Doppelhduser: > 200 m*

Garage, Carports, Stellplatze, Nebenanlagen

Stauraum vor der Garage min. 5 m. (Fir Carports kann der Stauraum auf 1 m reduziert
werden. Ansonsten gelten die Festsetzungen fir Garagen.)

Héchstzuléssige Zah| der Wohnungen

GemaR § 9 (1) 6 BauGB wird die Zah| der Wohneinheiten pro Grundstlck begrenzt.
Ab der 3. Wohn- oder Nutzungseinheit sind mindestens 175 m* Grundsticksfiache pro
Wohn- oder Nutzungseinheit erforderlich.

In diesem Sinne werden andere zuléssige Nutzungen der Aufenthaltsréume ab 50 m?
Nutzfiache als 1 Nutzungseinheit angerechnet und fir jeweils weitere 120 m?
Nutzflache wird eine weitere Nutzungseinheit angerachnet (d.h. ab 50 m* 1 NE; ab 170
m?* 2 NE; usw).

Baugrund
Die Baugrunduntersuchung des Blros Brehm Ist Bestandteil des Bebauungsplans. Es
ist mit Auftreten von Hang- und Schichtenwasser zu rechnen, Der Bauherr ist
verpflichtet, entsprechende Viorkehrungen zu treffen. Pki. 6.2 Abdichtung und Drainage

Immissionen
Die Schallimmisionsprognose des Blros Wolfel (st Bestandteil des Bebauungsplans.
Durch den Spiel- und Trainingsbetrieb des FC Wenigumstadt kann es zu bestimmten
Zeiten zu Larm immissionen kommen. Die vorgeschlagenen Larmschutzwand wird im
Zuge der Erschliefungsarbeiten verwirklicht.

Entwésserung

Das Entwésserungskonzept des Ing.-Biro Jung ist Bestandteil des Bebauungsplanes

C HINWEISE

Bauphysik
Es wird empfohlen, die heutigen Moglichkeiten der Bauphysik wie z.B.
- Solarenergie zur Beheizung und Warmwassererzeugung
- regenerative Energien anzuwenden,

Baugrund

Nach der Baugrunduntersuchung ist mit Auftreten von Hang- und Schichtenwasser zu
rechnen. Es wird eine Kellerausbildung als "weisse Wanne" ( Keller aus
wasserundurchléssigem Beton) empfohlen.

Zisternen flr Niederschlagswasser

Stand vom 18.02 201

Die unmittelbar am Baugebiet angrenzenden bekannten Bodendenkmaéler kénnen bis
in den Bereich des Baugebietes reichen. Nach Art. 8 Denkmalschutzgesetz sind
auftretende Funde von Bodenaltertimern unverziglich dem Landesamt fir
Denkmalpflege zu melden und die aufgefundenen Gegenstande und den Fundort
unveréndert zu belassen,

Geruchsbelastigung:
Durch die zu bestimmten Zeiten durchgefiihrte Dingung der angrenzenden,

landwirtschaftlich genutzten Flachen ist mit Geruchsbeléstigung zu rechnen.

D Griinordnerische Festsetzungen

Freifidachengestaltung:
Nach §9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB werden die nicht bebaubaren Grundstiicksteile als

gértnerisch zu gestaltende Flachen festgesetzt. Nach der Bauvorlagenverordnung st
den Planunterlagen ein Plan fir das Gesamtgrundstick belzufigen. Planinhalt z.B.:
Gelandeschnitt, Auftellung der Rasen- und Pflanzflachen, Pflanzplan, befestigte
Flachen, Steliplatze, usw.

Private Gronflachen:
Innerhalb der Baugebiete sind die Freifiachen naturnah zu gestalten, um negative
Auswirkungen der Bodenversiegelung auf den Wasserhaushalt méglichst gering zu
halten,

Baum- und Strauchbepflanzung:
auf offentlichen Grinfidchen mit heimischen Laubgehtizen. Es sind ausschliiefilich
einheimische und standortgerechte Baume und Straucher zulassig.

Einzelb&ume im Strafenraum:
Anpflanzung von Stralenbaumen auf dffentlichem Grund. Die Baume sind im Plan
symbolisch dargestelit, die genaue Lage wird in der Tiefoauplanung festgelegt.

Baumbepflanzung in der Nahe von Versorgungsleitungen:
Bei der Durchfihrung der Baumbepflanzung ist darauf zu achten, dafl die Baume mind.

im 2,50 m Abstand zu Versorgungsleitungen gepflanzt werden. Bel Unterschreitungen
sind Schutzmalinahmen flr die Anlagen erforderlich.

Pflanzbeispiele fir standortgerechte, heimische Baume:
Spitzahorn (Acer platancides), Roterle (Alnus glutinosa), Birke (Betula pendula),

Hainbuche (Carpinus betulus), Esche (Fraxinuns excelsior), Viogelkirsche (Prunus
avium), Siiberweide (Salix alba), Eberesche (Sorbus aucuparia), Winterlinde (Tilia
cordata), Obstb#ume.

Pflanzbeispiele fir standorigerechte, heimische Stréucher:

Hartriegel (Cornus sanguinea), Hasel (Corylus avellana), Liguster ungeschnitten
(Ligustrum vulgare), Schiehe (Prunus spinosa), Hundsrose (Rosa canina), Himbeere
(Rubus iedaeus), Salweide (Salix caprea), Schwarzer Holunder (Sambucus nigra).

Pflanzbeispiele fir standortgerechte Kletterpflanzen:
Gemeine Waldrebe (Celmatis vitalba), Efeu (Hedera helix), Hopfen (Humulus ipulus),

Jelangerjelieber (Lonicera heckrottii), Wilder Wein (Parthenocissus quinguefolia),
Knéterich (Polygonum aubertii), Blauregen (Wisteria sinensis), Kietterrosen,
Spalierobst.

[ Babauungsplan "Pfaffenberg, 1. Anderung Festsatzungen 67 vom 18.02 201

1)  Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 23.06.2009 die Anderung des Bebauungsplans beschlossen. Der
Anderungsbeschluss wurde am 11.02.2010 ortsublich bekannt gemacht.

2.)  Zudem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 18.02.2010 wurden die Behrden und sonstigen
Trager offentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 24.02.2010 bis 31.03.2010 beteiligt

3)  Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 18.02.2010 wurde mit der Begrindung gemaB § 3
Abs. 2 BauGB In der Zeit vom 22.02.2010 bis 22,03.2010 affentlich ausgelegt.

4.)  Der Markt Grofiostheim hat mit Beschluss des Gemeinderats vom 13.04.2010 den Bebauungsplan gemai
§ 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom 18.02.2010 als Satzung beschlossen.
GrolRostheim, den ...

- baud y Dachneigung wie Hauptdach
Grenzbabainng fir Hapgs Lo i Abgrenzung des Malles der Nutzung innerhalb eines Baugebiets (§1 Abs.4 und §16 Abstand von den Giebelwanden min. 1.00 m Der Einbau von Zisternen zum Auffangen von Niederschlagswasser und
o offene Bauweise (§22 Abs.2 BauNVO) Abe.5 BauNVO). Wiederverwendung als Brauchwasser im Haushalt und zur Gartenbewasserung wird
. empfohlen.
A nur Einzelhauser zulassig.(§22 Abs.2 BauNVO) Ausserhalb der Baugrenzen zuléssig:
A nur Doppelhauser zuléssig. (§22 Abs.2 BauNVO) Nebenanlagen, Einfriedungen, usw. im Sinne der BayBO Art. 57 (1), soweit diese den Wesserversorgung, Trinkwasserschutz, Grundwasserverniftnisse
Ghrigen Fastgetzungsn nicht widersprechen sowie mit der Einschréinkung der Im Zuge der ErschlieBung dlrfen keine Mainahmen im Bereich des angrenzenden
Verkehrsflachen (§9 Abs.1 Nr.11 und Abs. 6 BauGB) Regalhthe bis zu 3.0 m statt 7,60 m (Art. 57 (1) 17.c). Schutzgebietes stattfinden, die der Schutzgebietsverordnung entgegenstehen.
; z Aufgrund der Untergrundverhéitnisse sind Erdwarmesonden ohne
Strassenverkehrsflachen Dis Breiie dur KEs Siohpites vorherige geologische Untersuchung nicht zuldssig.
Auf den moglichen Aufstau von Sickerwasser im Arbeitsraumbereich und
eigenstandige Geh- und Radwege einschiiedlich Garagenzufahrien darf 60 % der Strafteniénge des Baugrundsticks nicht die notwendige wasserrechtliche Erlaubnis for Bauwasserhaltung wird hingewiesen.
(Oberschreiten, Dies gilt nicht bel Grundstlcken unter 18,0 m Straltenlange. Einleitung von Draina sser in dis Mischwasserkania hat 2u
P Zweckbestimmung: Offentiiche Parkfiache unterbleiben,
v Einfahrt (§ 9 Abs. 1 Nr. 4, 11 und Abs, 6 BauGB) festgelegt
Festsetzungen 177 Stand vom 1802 3010 Hobau a0 Pl 1 F F1id Siand vom 18 02.2010 Bebou an 1 Fid Biand vom 1802 2010 Bebau ian “Plafisnberg, 1 Fi il Btand vom 1802 2010 Bebaus Ba 7 Fesisatzungen &7 Tiand vom 18.02.3010
\B o \ Denkmalschutz / Bodendenkmal : Verfahrensvermerke:

................................. (Slegel)
5)  Ausgefertigt GroRostheim, den ...

................................. (Siegel)
Hans Klug, Burgermeister
6) Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am 22.04.2010 gemaR § 10 Abs. 3 Halbsatz 2
BauGB ortsOblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten.
Groflostheim, den ...

................................. (Siegel)
Hans Klug, Burgermeister
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