Bebauungsplan

Teil A:
Festsetzungen durch Planzeichen

I . . I Grenze des Geltungsbereiches

LAty Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung und Bauweise
_ Allgemeines Wohngebiet

Strassenbegrenzungslinie

Wohnstrasse:

1 1 Fahrbahn
z 2 Parken

Wohnweg

Ful3- und Radweg

GRZ

o3 Grundflachenzahl max. zulassig 0,30
oFZ . .

0.6 Geschossflachenzahl max. zulassig 0,60

nur Einzelhduser und Doppelhduser zulassig

nur Einzelhduser zulassig

- PP

offene Bauweise

S0 Satteldach, auch versetztes Satteldach. Hohe des Versatzes max. 1,00 m
W Walmdach, auch Kriippelwalmdach
FD Pultdach

Baugrenzen (Abstandsflachen gem. Art. 6 BayBO)

e Vorgeschlagene Grundstiickseinfahrt mit Garagenstandort



=}——I= festgesetzte Firstrichtung (Hauptffirst), Abweichung max. 20 Grad

Bebauung:

S EG (Erdgeschoss) + DG (Dachgeschoss) als Vollgeschoss zulassig

— = Bauverbotszone, Abstand zur Kreisstrasse 20,00 m

Plangebiat 2

w4 | emee Nutzungs-/Festsetzungsschablone
FZ I
Q.3 0.&

B>

Sh—Wo |30 -5a®
PO s

Hinweise durch Planzeichen

vorhandene Grenzen

geplante Grundstlicksgrenzen

R | Male in Metern

bestehende Gebaude

__n47.0—"" Hohenlinien

Flurnummer

1—57 Numerierung der einzelnen Grundstlicke
(Ordnungsnummern)



Teil B:
Festsetzungen durch Text

1. Festsetzungen nach §9 BauGB und Art. 91 BayBO

1.1 Geltungsbereich:

Fir das Baugebiet ,Rddelseer StralRe“ in Mainbernheim gilt die ausgearbeitete Planzeichnung mit
zeichnerischen Festsetzungen im MaRstab 1:1000 vom, die mit den nachstehenden textlichen
Festsetzungen (Teil B) und Planzeichen (Teil A) den Bebauungsplan mit integriertem
Griinordnungsplan bildet.

1.2 Art der baulichen Nutzung:

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird entsprechend den planlichen Darstellungen als
»Allgemeines Wohngebiet” (WA) i.S. des §4 BauNVO festgesetzt.

1.3 Mass der baulichen Nutzung:

1.3.1  Als hochstzulassiges Mald der baulichen Nutzung gilt fir das ,,Allgemeine Wohngebiet* (WA)
gem. §17 Abs. 1 BauNVO fiir Einzel- und Doppelhauser eine Grundflachenzahl GRZ von 0,30 und
Geschossflachenzahl GFZ von 0,60

1.3.2 Geschossigkeit:

Flr das ausgewiesene Gebiet sind entsprechend den planlichen Darstellungen das Erdgeschoss als
Vollgeschoss und das Dachgeschoss als 2. Vollgeschoss zulassig.

1.4 Bauweise:

1.4.1 Entsprechend den planlichen Darstellungen gilt gemai §22 Abs.2 BauNVO die offene Bauweise.
Die Langsachse der baulichen Anlage (Firstrichtung) ist entsprechend den planlichen Darstellungen
auszufihren (Nord-Sid-Ausrichtung der Dachflachen), eine Abweichung von der festgesetzten
Firstrichtung (Hauptfirst) ist bis max. 20 Grad zulassig.

Die Hoheneinstellungen der Gebdude wird wie folgt festgesetzt, fur die bauliche Nutzung EG+DG

talseits: Wandhohe </= 5,50 m Uber natlrlichem bzw. festgesetztem Gelande
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Grundsatzlich ist bei der Hoheneinstellung vom natirlichen Gelande auszugehen, bei Abgrabungen ist vom
festgesetzten Gelande auszugehen.

Die Terrassierung des Gelandes, Aufschittungen und Abgrabungen auf privatem Grund sind nur zur
Einstellung des Gebaudes und fiir die Anlage der Terrasse, max. 1,50 m zul3ssig,.

Die fur den StraRenbau erforderlichen Béschungsflachen gem. Erschliessungsplanung werden auf den
Privatgrundstiicken errichtet.



1.5

Dacher:

1.5.1 Im Plangebiet sind fiir Haupt- und Nebengebaude folgende Dachformen zulassig:
- Satteldacher auch versetzt Dachneigung 32° — 52°
- Walm- bzw. Kriippelwalmdéacher Dachneigung 32° — 52°
- Pultdacher Dachneigung 25° - 30°

1.5.2  Flachdacher auf Garagen und Nebengebauden sind nur in Zusammenhang mit einer Dachbegriinung
oder Nutzung als Terrasse zulassig, ausgenommen Carports

1.5.3 Dachaufbauten sind in Form von Dachgauben ab einer Dachneigung von 38° zulassig. Die Dachgauben
sind in der unteren Halfte des Daches anzuordnen. Abstand untereinander und zum Ortgang mind. 1,00
m. Die addierte Gesamtbreite der einzelnen Gauben darf max. 0,4 der Gebaudelange betragen.

1.5.4 Dacheinschnitte sind zuldssig, wenn sie 1/3 der Firstlange nicht Gberschreiten.

1.5.5 Die Dachflachen der Haupt- und Nebengebdude sind mit Dachziegeln oder Betondachsteinen in rotem
(naturrot, rotbraun) Farbton zu gestalten. Andere Farbtdne sind unzulassig.

1.5.6 Extensive Dachbegrinung als alternative Dacheindeckung ist zulassig.

1.6 Fassaden:

1.6.1  Fur die Farbgebung sind gedeckte Farbtone, d.h. keine rein weillen bzw. primaren Farbténe zu
verwenden. Grelle, fernwirkende Farben sind unzulassig.

1.7 Grundstiickszufahrten, Garagen, Stellpldtze und Nebengebéaude:

1.7.1  Im Bereich der offentlichen Parkplatze sowie der 6ffentlichen Griinflachen und der oberirdischen Teile
der Versorgungseinrichtungen sind Grundstiickszufahrten und —zugange unzulassig.

1.7.2 Gemal Art. 91 Abs. 1 Ziffer 3 BayBO in Verbindung mit Art. 52 Abs. 2 Satz 2 BayBo wird festgesetzt,
dal} je Wohneinheit mind. 2 PKW-Stellplatze auf privatem Grund nachzuweisen sind.

1.7.3 Garagen sind hinter den riickwartigen Baugrenzen bzw. deren Flucht unzulassig.

1.7.4 Vor Garagen ist ein Stauraum von mindestens 5,00 m auf dem Privatgrundstick einzuhalten.

1.7.5 Garagen und Nebengebdude aus Wellblech oder ahnlicher Bauweise sind unzulassig.

1.7.6  Untergeordnete Nebenanlagen sind auch auf den nicht (iberbaubaren Grundstuicksflachen moglich,
soweit sie nicht nach Landesrecht oder im Rahmen dieser Satzung (z.B. Einhaltung der im
Bebauungsplan vorgesehenen Grinstreifen) unzulassig sind.

1.7.4 Garagen und Nebengebaude sind vor den vorderen Baugrenzen unzulassig.

1.8 Anschluss der Grundstiicke an die 6ffentl. Verkehrsflache und Einfriedung der Grundstiicke:

1.8.1  Die Abgrenzung privater Grundsticke zum 6ffentl. StraRenraum kann

- ohne Einzaunung

- mit Hecken (Laubgehdlzen) max. Hohe 1,20 m

- mit Holzzdunen (ausgenommen Jagerzaune) oder Metallzaunen oder in Kombination mit einer
Hoéhe von max. 1,20 m

hergestellt werden.



Die Errichtung von massiven Einfriedungen (Mauern) hdéher als1,00 m und Maschendrahtzdune an der

Abgrenzung privater Grundsticke untereinander wie unter Pkt. 1.8.1 — 1.8 3 genannt, jedoch sind auch
Maschendrahtzdune zulassig. Festsetzungen 1.5 des Grinordnungsplanes ist zu beachten.

Im Bereich von Sichtflachen sind Einfriedungen und Pflanzungen auf eine Hohe von max. 0,80 m zu

Einfriedungen entlang landwirtschaftlicher Flachen sind um 0,50 m von der Grundstlicksgrenze

Eine direkte Zufahrt der Anlieger zum Feldweg im Norden des Plangebietes ist unzulassig.

Das Einleiten von anfallendem Sickerwasser in den Schmutzwasserkanal ist verboten.

Parkplatze, Stellplatze, Hof- und Grageneinfahrten, FuBwege etc. sind auf Privatgrundstiicken mit
wasserdurchlassigem Belag anzulegen, z.B. weitfugiges Rasenpflaster, Schotterrasen, Spurpflasterung

Niederschlagswasser von versiegelten Flachen muss auf dem Privatgrundsttick versickern, z.B. durch

Im Zuge der Eingabeplanung ist ein Gelandenivellement zu erstellen, dies ist Bestandteil der

Hinweis: Hangneigung Norden ~2,5%, Mitte ~6,8%, Studen ~5%, Héhenplan zum Plangebiet:

Es ist ein Energieausweis nach geltender EnEV zu erstellen, dieser ist ebenso Bestandteil der

Gebaude in Leichtbauweise, sowie fliegende Bauten dirfen nur in Form von Holz- oder Stahl-

1.8.2

Stralenfront sind unzulassig.
1.8.3 Sockelmauerwerk, strassenseitig, ist bis zu einer Héhe von max. 0,30 m zulassig.
1.84
1.8.5

beschranken.
1.8.6

zuruckzusetzen.
1.8.7 Stacheldrahteinzdunungen sind unzulassig.
1.8.8
1.9 Entwasserung und Versiegelung von Flachen:
1.91
1.9.2

etc., siehe Festsetzungen Griinordnungsplan.
1.9.3

Muldenversickerung, Rohr-Rigolenversickerung.
1.10 Sonstiges:
1.10.1 Gelandenivellement:

Eingabeplanung.

Ingenieurbiro Kéhl, Wirzburg
1.10.2 Energieausweis:

Eingabeplanung.
1.10.3 Geb&ude in Leichtbauweise:

konstruktionen errichtet werden.
1.11__ Tiefbauplanung:

Ingenieurbiro Kéhl Wirzburg GmbH, Konradstr. 9, 97072 Wiirzburg

1.12

Schallschutz:

Entlang der Kreisstrafle KT12 sind notwendige Fenster von Aufenthaltsraumen nur auf der schallabgewandten
Seite der Kreisstralle KT12 (Rédelseer Stralie) zuldssig. Ausnahme: entsprechende Schallschutzfenster
Die Uberschlagige Larmbetrachtung vom Ingenieurbiro Kéhl, Wirzburg liegt vor.



2. Hinweise:

21 Entwasserung:

Die Entwéasserung des geplanten Baugebietes erfolgt im Trennsystem.

Niederschlagswasser von Dachflachen kann versickert oder zur Gartenbewasserung genutzt werden.

Eine dariberhinausgehende Nutzung des Niederschlagswassers - Regenwassernutzung (Brauchwasser- oder
Grauwassernutzung) ist bei der Stadt Mainbernheim anzuzeigen. Die Stadt Mainbernheim beflirwortet

ausdricklich die Errichtung von Zisternen.

Ist eine ausreichende Kanaltiefe zur Entwasserung der Kellergeschosse im Freispiegel nicht realisierbar, hat
der Einbau von Hebeanlagen durch die Grundstiickseigentiimer auf eigene Kosten zu erfolgen.

Um eine Gefahrdung von Wohnhausern durch breitflachigen Oberflachenabfluss bei Starkniederschlagen,
aufgrund der héngigen Lage des Baugebietes, zu vermeiden, sollten Bauwerksdffnungen, wie Fenster, Tlren
mind. 0,30 m Uber Gelédndeoberkante sein.

2.2 Abfallbeseitigung:

Damit die ordnungsgemafe Abholung des anfallenden Hausmiuills gewahrleistet ist, haben die Bewohner der
Grundstulcke ihre Milleimer am Leerungstag an den ErschlieBungsstra3en bereitzustellen.

2.3 Denkmalschutz:

Die bei Erdarbeiten auftretenden Funde von Bodenaltertimern nach Art. 8 Abs. 1 des Bayrischen
Denkmalschutzgesetzes (DSchG) sind unverziiglich dem Bay. Landesamt fiir Denkmalpflege, AuRenstelle
Wirzburg, Residenzplatz 2, zu melden und miissen nach Art. 8 Abs. 2 DSchG unverandert belassen werden.

2.4 Sonnenkollektoren:

Die Errichtung und Anderung von Sonnenkollektoren und Photovoltaikanlagen in der Dachflache ist gem. Art.
63 Abs. 1 Nr. 2 von der Genehmigung freigestellt.

3. Empfehlungen

3.1 Stadtebauliche Aspekte:

Bei freistehenden Garagen sollte die Dachform und die Dachneigung des Hauptgebdudes gewahlt werden.
Haupt- und Nebengebdude, die baulich miteinander verbunden sind sollten gegenseitig angepasst werden.

Nebeneinanderliegende Grenzgaragen benachbarter Grundstiicke sollten méglichst im Baustil zueinander
passen (gleiche Dachneigung, gleiche Firstrichtung, gleiche Traufenausbildung).

Aufgestellt:
Mainbernheim, 25.10.2002
Dipl.-Ing.(FH) Claudia Grésch
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Teil

B: Festsetzungen durch Text

1. Festsetzungen nach §9 BauGB und Art. 91 BayBO

1.1 Anpflanzung von Bdumen und Strauchern auf 6ffentlichen Griinflaichen und im StraBenraum
(§9 Abs.1 Nr.25a BauGB)

1.1.1  Fur die Pflanzung entlang der ErschlieBungsstralte werden groR3kronige Laubbaume festgesetzt; der
genaue Standort richtet sich nach den erforderlichen Zufahrten. MindestpflanzgroRen fir
Laubbaumhochstdmme: Stammumfang mind. 16-18 cm.

1.2 Anpflanzung von Bdumen und Strduchern auf privaten Grundstiicken (§9 Abs.1 Nr.25a BauGB)

1.2.1  Je 300 m? Grundstiicksflache ist mind. ein groRkroniger Laubbaum zu pflanzen.

1.2.2  Zur freien Landschaft sind mehrstufige Hecken (mind. 3-reihig) aus einheimischen und
standortgerechten Strauchern und Baumen zu pflanzen (Artenauswahl s. Begriindung). Die
Anpflanzung von Nadelgehoélzen ist als Abgrenzung zur freien Landschaft unzulassig.

1.2.3 Die festgesetzten BegrinungsmalRnahmen missen innerhalb eines Jahres nach Bezugsfertigkeit
abgeschlossen sein.

1.2.4 MindestpflanzgroBen fiir die Pflanzung von Bdumen (gem. Artenliste in der Begrindung):

Laubbaum, Hochstamm, Stammumfang mind. 14-16 cm
Obstbaum, Hochstamm, Stammumfang mind. 12-14 cm



1.3

Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

(§9 Abs.1 Nr.20 BauGB)

Das Ruckhaltebecken fir das Niederschlagswasser des Trennsystems ist als naturnahes Erdbecken
auszubilden und durch lockere Gehdlzpflanzungen in die Landschaft einzubinden.

1.4 Dach- und Fassadenbegriinungen

1.4.1  Flachdacher auf Garagen und Nebengebauden, sind extensiv zu begriinen, ausgenommen Carports
Und Terrassennutzung (siehe Bebauungsplan 1.5)

1.4.2 Fassaden ohne Tor- und Fensteréffnungen sind ab einer Lange von 15 m zu begriinen.

1.5 Einfriedungen / Stiitzmauern

1.5.1  Zum offentlichen StraRenraum darf die Gesamthohe der Einfriedung max. 1,20 m betragen.

1.5.2 Durchgehende geschlossene Mauern mit einer Lange > 10,00 m sind zur Gewahrleistung von
Wanderbewegungen der Kleinlebewesen nicht zulassig.

1.6. Flachen und MaBnahmen zum Gewaésser- und Grundwasserschutz (§9 Abs.1 Nr.14 BauGB)

1.6.1 Die Entwasserung des Baugebiets erfolgt im Trennsystem.

1.6.2 Das erfalte Dach- und Oberflachenwasser wird in den privaten Grinflachen oberflachig gesammelt
und/oder in Zisternen gespeichert. Das auf Dachflachen und Grundstiicken gesammelten
Niederschlagswassers kann zu Zwecken der Gartenbewasserung und Toilettenspulung verwendet
werden. Uberldufe sind an das Trennsystem anzuschlielRen.

1.6.3 Fur Stellplatze sind offenporige versickerungsfahige Belage zu verwenden (Rasenfuge, Drainfuge,
wassergebundene Belage, etc).

2, Hinweise

21 Dachbegriinung:

Umfangreiche Informationen zum Thema Dachbegriinung bei:
Bayrische Landesanstalt fir Weinbau und Gartenbau in Veitshéchheim, Dr. Kolb (Tel. 0931 — 9801351)

Aufgestellt:
Kitzingen, 25.10.2002
Dipl.-Ing.(FH) Thomas Wirth



