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3 4 der ErschlieBungsstraBe (siehe 1. A. 8.)
3 Geschossigkeit (siehe II. A. 2.)
Hausform (siehe II. A. 3.)
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Baugebiet mit Teilflichennummer (siehe Il. A. 1.)
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II. PLANZEIC

HENERKLARUNG

A. FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN

1. Art der bavlichen

WA(b) 1-4

2. MaB der bauliche

3. Bauweise, Baugre

/e\

4, Verkehrsflachen

l |

#40.662

W

Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; §§ 1 bis 11 BauNVO)

allgemeines Wohngebiet mit Beschrénkungen, It. textl. Festsetzungen (siehe V. A. 1))

n Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16 bis 21 BauNVO)

Lahl der Voligeschosse als Mindest- und HochstmaB

nzen, Stellung baulicher Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO)
nur Einzelhduser zuldssig
nur Einzel- und Doppelhduser zuldssig
Baugrenze

Hauptfirstrichtung zwingend

Hoheneinstellung ErschlieBungsstraBe (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und Nr. 11 und Abs. 3 BauGB)
offentliche StraBenverkehrsfidche (StraBenraumaufteilung ist nicht festgesetzt)
StraBenbegrenzungslinie
Hohenkote OK ErschlieBungsstraBe in m 0. NN
Verkehrsfi&che besonderer Zweckbestimmung
Wirtschaffsweg
FuBgdngerbereich

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

5. Grunflachen, Grinordnung (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und 25 BauGB)

©

2

Hausbaum (ohne Standortbindung)
Randeingrinung (mit Standortbindung)

private Grinfldche

6. Wasserflachen, Wasserwirtschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 14 und 16 BauGB)

TR

Entwasserungsmulde

Regenrickhaltebecken

7. Versorgungsflachen, Versorgungsanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB)

—O—

Versorgungsfldiche: Transformatorstation

8. Sonstige Festsetzung

en

Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs (§ 9 Abs. 7 BauGB)

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen (§ 1 Abs. 4 und § 16 Abs. 5 BauNVO)

Kennzeichnung Bebauung talseitig der ErschlieBungsstraBe, It. texttl. Festsetzungen (siehe IV. A. 2.4.)

Kennzeichnung Bebauung bergseitig der ErschlieBungsstraBe, It. texttl. Festsetzungen (siehe IV. A. 2.4.)

B. HINWEISE DURCH PLANZEICHEN
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Flurnummer

vorhandene Flursticksgrenze

geplante Flursticksgrenze

geplante FlursticksgroBe

vorhandene Bebauung (Haupt- und Nebengebdude)

beispielhafte Stellung neuer Baukdrper (Haupt- und Nebengebdude)

Hohenlinien in m U. DHHN

MaBangabe inm

Aufschittungen zur Herstellung des StraBenkdrpers

Abgrabungen zur Herstellung des StraBenkdrpers

C. NACHRICHTLICHE JBERNAHMEN

Landschaftsschutzgebiet: Umgrenzung bestehend / geplant
(Neuabgrenzung giltig seit 04.11.2022)

9921~0119<017

Landschaftsschutzgebiet: Umgrenzung Flache entfdilt
(Neuabgrenzung gulfig seit 04.11.2022)

Biotopkartierung mit Biotopnummer

Biotopkartierung: Biotop wird entfemt

lIl. RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt
gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 I Nr. 1764)

Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 1. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes
vom 14. Juni 2021 (BGBI. I'S. 1802)

Bayerische Bavordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August 2007 (GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-B),
2uletzt gedindert durch die §§ 12 und 13 des Gesetzes vom 23. Dezember 2024 (GVBI. S. 605) und durch § 4 des Gesetzes
vom 23. Dezember 2024 (GVBI. S. 619)

IV. TEXTLICHE FESTSETZUNGEN
A. BAUPLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1.

1.1,

1.2,

2.1.

2.2,

23.

24,

Art der baulichen Nutzung (§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; §§ 1 bis 11 BauNVO)

Baugebiet:

Die in der Planzeichnung mit WA bezeichneten Bereiche werden nach § 4 BauNVO als allgemeines Wohngebiet
festgesetzt.

Beschrénkungen:
Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind nicht zuldssig, auch nicht ausnahmsweise.

MaB der baulichen Nutzung, Hoheneinstellung Gebdude (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 und Abs. 3 BauGB; §§ 16
bis 21 BauNVvO)

Grundfldchenzahl:

Die Grundflachenzahl bezieht sich auf das gesamte Baugrundstick, inklusive der privaten Grinfldchen und darf
max. 0,4 betragen.

Wandhohe;

In den Baugebietsteilfldchen WA(b) 1, 2 und 4 darf die talseitige Wandhdhe bei der Verwendung des Haustyps
'klassisches Satteldach” (siehe IV. B. 2.4.) max. 7,50 m und bei der Verwendung des Haustyps “Stadtvilla" (siehe IV. B.
2.4) max. 8,50 m betragen.

In den mit t fir "talseitig der ErschlieBungsstraBe” gekennzeichneten Bereichen (siehe II. A. 8.) der Baugebietsteil-
fidgchen WA(b) 1,2 und 4 darf die bergseitige Wandhdhe bei der Verwendung des Haustyps "klassisches Satteldach”
(siehe IV. B. 2.4.) max. 4,50 m und bei der Verwendung des Haustyps "Stadtvilla” (siehe V. B. 2.5.) max. 5,50 m
befragen. Von den Festsetzungen zur Begrenzung der bergseitigen Wandhohe darf in der Baugebiefsteilfidche
WA(b) 2 ausnahmsweise um bis zu + 0,5 m abgewichen werden. Die Erforderlichkeit der Ausnahme ist im Bauantrag
fachlich zu begrinden.

In der Baugebietsteilflache WA(b) 3 darf die talseitige Wandhdhe max. 4,50 m betragen.

Die talseitige Wandhohe von Garagen und Carports darf max. 4,0 m betragen.
Die talseitige Wandhdhe von Nebenanlagen nach § 14 BauNVO darf max. 3,5 m betragen.

Der untere Bezugspunkt fir die talseiige Wandhdhe ist der GeléndeanstoB an der héchstgelegenen Gebdudeecke
der talseitigen Gebdudewand, nach den zul@ssigen Abgrabungen und Aufschittungen.

Der untere Bezugspunkt fr die bergseitige Wandhéhe ist der GeléndeanstoB an der hochstgelegenen Gebdude-
ecke der bergseitigen Gebdudewand, nach den zuldssigen Abgrabungen und Aufschittungen.

Der obere Bezugspunkt fir die talseitige und die bergseitige Wandhéhe ist der Schnittpunkt der Dachhaut mit der
fraufseitigen Gebdudewand.

Voligeschosse:

Hinsichtlich der gemaB Planeinschrieb festgesetzten Vollgeschosse (siehe Il. A. 2.) wird auf Art. 83 Abs. 6 BayBO (Uber-
gangsvorschriften) verwiesen. Die maximal zuldssige Anzahl der Voligeschosse darf nicht Uberschritten werden, auch
nicht wenn dies unter Einhaltung der festgesetzten Wandhohe, Dachneigung und Giebelbreite theoretisch méglich
ware.

Im Falle der nachfolgenden Er@uterungsskizzen mUssen entsprechend der Fesetsetzungen per Planeinschrieb (siehe
I. A 2) in den Baugebietsteifidchen WA(b) 1-2 immer mindestens zwei aber maximal drei, in den
Baugebietsteilfiéchen WA(b) 4 mindestens eins aber maximal drei und in der Baugebietsteilflaiche WA(b) 3
mindestens eins aber maximal zwei der als UG (Untergeschoss), EG (Erdgeschoss), OG (Obergeschoss) und DG
(Dachgeschoss) bezeichneten Geschosse ein Vollgeschoss ergeben.

Hoheneinstellung Gebdude:

In den mit b fUr "bergseitig der ErschlieBungsstraBe” gekennzeichneten Bereichen (siehe Il A. 8.) darf die Oberkante
des FertigfuBbodens im straBenseitigen Erdgeschoss max. 0,5 m Uber dem vorhandenen Geldnde liegen. Das
vorhandene Geldnde wird an der hdchstgelegenen Gebdudeecke der straBenseitigen Gebdudewand gemessen.

In den mit 1 fUr "talseitig der ErschlieBungsstraBe" gekennzeichneten Bereichen (siehe II. A. 8.) darf die Oberkante des
FertigfuBbodens im straBenseitigen Erdgeschoss max. 0,5 m Uber der Oberkante der fertig ausgebauten ErschlieB-
ungsstraBe liegen. Die Oberkante der ferfig ausgebauten ErschlieBunsstraBe wird in der projezierten Verléngerung
der Giebelwand entlang der hochstgelegenen Gebdudeecke der straBenseitigen Gebdudewand gemessen.

Das straBenseitige Erdgeschoss ist das erste oberirdische Geschoss auf der StraBenseite des Gebdudes und wird in
der untenstehenden Erduterungsskizze schematisch dargestellt.

Von den Festsetzungen zur Hoheneinstellung der Gebdude darf ausnahmsweise um bis zu + 0,5 m abgewichen
werden. Die Erforderlichkeit der Ausnahme ist im Bauantrag fachlich zu begrinden.

Bezugspunkte Wandhdhen und Hoheneinstellung
(ErschlieBungsstraBe kann berg- oder talseitig liegen)

Beispielbebauung Haustyp "Tiny House":
Baugebietsteilfiéche WA(b) 3

«— Bergseite Talseite —»
Ihéchs’re Gebdudeecke
bergseitige Hauswand SD 15%-25°/FD 0°-7°
D243
N DG < E
— Geldnde geplant g % &@. o
D -t EG Qg)%
hochste Gebdudeecke | 242
talseitige Houswand | Geldnde vorhanden
| StraBe
geplant
Beispielbebauung Haustyp "Klassisches Satteldach": Baugebietsteilfidchen WA(b) 1, 2 und 4
SD 35°-45°
Talseite — sy 350450
[ S
————— ® (,)QRQ\ g =
) Q 4 EG S o .
Gelande geplant ==t € 2 Geldnde vorhanden
StraBe U6 | o s R

«—— Bergseite geplant

Beispielbebauung Haustyp "Stadtvilla": Baugebietsteilfidchen WA(b) 1, 2 und 4
(OK FFB EG liegt unter Bezugspunki)
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3.1

32.

33.

Bauweise, Baugrenzen, iberbaubare Grundstucksflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB; §§ 22 und 23
BauNVO)

Bauweise:
FUr alle Baugebietsteilfldchen wird die offene Bauweise festgesetzt.
Hausformen

Die in der offenen Bauweise zuldssigen Hausformen (Einzel- und Doppelhduser sowie Hausgruppen) werden in den
verschiedenen Baugebietsteilfidchen zum Teil per Planeinschrieb eingeschrénkt.

Baugrenzen, Uberbaubare Grundsticksfidchen:

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen ergeben sich aus den festgesetzten Baugrenzen gemaB Planzeichnung.
Garagen, Carports und Nebenanlagen sind nur innerhalb der Baugrenzen zuldssig.

Stellpléize und Einfriedungen sind auch auBerhalb der Baugrenzen zuldssig.
Grunordnung und Artenschutz (§ 9 Abs. 1 Nr. 15, 20 und 25 BauGB)

Der Umweltbericht mit integrierter Grinordnung und spezieller artenschutzrechtlicher Prifung des Blros Maier
Landplan von 30.01.2025 sowie der zugehérige Grinordnungsplan, ebenfalls vom 15.01.2025, sind Bestandteil des
Bebauungsplans. Die dort definierten MaBnahmen zur Vermeidung, Veringerung und zum Ausgleich der Umwelt-
auswirkungen (einschlieBlich der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung) sind zwingend umzusetzen.

B. BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

2.2.

23.

24,

25.

2.6

27.

28.

Abstandsflachen (Art. 6 BayBO)

Allgemeine Vorschriften:

Es gelten von der nachfolgend definierten Abweichung abgesehen die Abstandsfiéchenvorschriften der BayBO in
der zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses gultigen Fassung.

Abweichende Regelung fir Grenzgaragen:

Abweichend von Art. 6 Abs. 7 BayBO sind in den mit 1 f0r "talseitig der ErschlieBungsstraBe” gekennzeichneten
Bereichen (siehe II. A. 8.) Grenzgaragen mit einer talseifigen Wandhdhe (inklusive Sttzmauer) von bis zu 4,0 m
2ulassig. Die bergseitige Wandhéhe (ohne Stitzmauer) darf in diesem Fall bis zu 3,0 m betragen. Bezugspunkt ist das
fertige Gelénde, nach den zuléssigen Aufschittungen und Abgrabungen.

Gestaltung der Gebdude (Art. 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO)

Dachfléchen:

FUr die D&cher ist nur nichtglénzendes rotes, rotbraunes oder graues (einschlieBlich anthrazitfarbenes) Bedachungs-
material zuldssig. Abweichend hiervon dUrfen die Décher auch begrint werden.

Anlagen zur Nutzung von Solarenergie sind auf den Dachfliéchen als eingebundene Anlogen (Indach- und
Aufdachmodule) bis zu einer Hohe von 15 cm parallel zur Dachflache zuldssig.

Dacheinschnitte fir Loggien sind zul@ssig, wenn der Abstand zur Giebelwandfléche mind. 1,00 m betragt.
Giebelbreite/Firstiénge:

Die maximale Giebelbreite befragt 12,5 m.
FUr die Baugebietsteilfidche WA(b) 1 und 4 wird zusétzlich festgesetzt, dass die maximale Firstidnge 20,0 m betragt.
Die Firstldnge muss mindestens der Gebiebelbreite entsprechen oder diese Uberschreiten.

Hausgruppen und Doppelhduser werden im Rahmen dieser Festsetzung als ein Baukorper mit einer zusammen-
hdngenden Firstidnge angesehen.

Aneinandergrenzende Baukdrper:

Doppelhduser und Hausgruppen sind einheitlich zu gestalten und in Wandhdhe, Geschossigkeit, Dachf
Dachneigung und Giebelbreite aufeinander abzustimmen. Werder-tte-Beokérperahsehrttiswetse et

om,

Haustyp "klassisches Satteldach”:

Der Haustyp "klassisches Satteldach” enfspricht in baugestalterischer Hinsicht einem Baukdrper mit symmetrischem
Satteldach und einer Dachneigung von 35° bis 45°. Der Haustyp ist in den Baugebiefsteilfldchen WA(b) 1, 2 und 4
2Ul3ssig.

Haustyp "Stadtvilla";

Der Haustyp "Stadtvilla" entspricht in baugestalterischer Hinsicht einem Baukérper mit symmetrischem Sattel- oder
Walmdach und einer Dachneigung von 15° bis 25°. Der Haustyp ist in den Baugebietsteilfidchen WA(b)1, 2 und 4
2Ul3ssig.

Haustyp "Tiny House'":

Der Haustyp ‘Tiny House" entspricht in baugestalterischer Hinsicht einem Baukdrper mit symmetrischem Satteldach
und einer Dachneigung von 15° bis 25° oder einem Flachdach mit einer Dachneigung von 0° bis 7°. Der Haustyp ist in
der Baugebietsteilfldche WA(b) 3 zuldssig.

LulGssig sind ausschlieBlich ortsfeste Baukdrper. Unzuldssig sind Wohnwégen und -mobile, Trailer, Aufbauten und
dergleichen auf fahrbaren Unterbauten, auch dann nicht, wenn diese eingehaust werden.

Fassadengestaltung: Holz oder dreidimensionale Holzoptik, Putz, Faserzement, Metallin handwerklicher Qualitét
(bspw. Falzdeckungen oder Metallschindeldeckungen in natirichen Metallfénen der Metalle Kupfer und Zink, keine
Trapez- und Wellbleche oder groBfldchige Glattbleche).

Dachgauben:

Ab einer Dachneigung von mind. 35° sind Einzelgauben als Schlepp- oder Flachdachgauben zuldssig.
Die Summe der Breite aller Gauben darf je Dachfléche max. 1/2 der Trauflénge betragen.
Mindestabstande:

- Gaube zu Gaube und Gaube zu Schnittpunkt Dach/Wand mind. 0,75 m

- Gaube zum First und Gaube zu Giebelwandfléche mind. 1,00 m

i mind.
mind. 0,75m

mind. |Schniﬁpunkt
1.00m IDoch -Wand

|
| mind.
0.75m

AN
AN
AN

a+b<1/2Traufldnge
Gaubenbdnder und Blindgauben sind nicht zuldssig.
Quergiebel:
Quergiebel (inklusive Zwerchhduser und Zwerchhauserker| sind mit Sattel- oder Flachdach zuldssig.
Der Vorsprung vor die Wandfl&che des Hauptbaukérpers darf max. 2,00 m betragen.
Die Summe der Breite aller Quergiebel mit Flachdach darf je Dachfldche nur max. 1/2 der Trauflénge betragen.
Die Summe der Breite aller Quergiebel mit Satteldach darf je Dachfléche nur max. 1/3 der Traufldnge betragen.
Mindestabstande:
- Quergiebel zu Gaube mind. 0,75 m
- Quergiebel zu Quergiebel und Quergiebel zum First mind. 1,00 m
- Quergiebel zu Giebelwandfldche mind. 1,50 m

max. 1/3 max. 1/2
mind. Traufldnge mind. mind. Troufidnge ming.
150m +—+ 1,50m 1,50m +——+ 150m
+— +—t mind. MOx. +— +— mind. MOX.
Il 100m 20m L Loom  20m
++ ++
N

e o ]

29.

2.10.

211,

2.12.

2.13.

32.

33.

34.

3.5

Die Wandhdhe der Quergiebel darf von der allgemein festgesetzten Wandhéhe abweichen.
Anbauten mit Hachdach:

Flachdachanbauten deren Oberkante der Attika unter der Traufe des Hauptbaukérpers liegt, sind mit einer
Grundfldche von bis zu 1/3 der Grundfldche des Hauptbaukérpers zuldssig.

Die Anbauten dirfen an max. zwei Gebdudeseiten des Hauptbaukérpers angebaut sein.
Der Vorsprung des Anbaus vor die Wandfléche des Hauptbaukorpers darf max. 4,00 m betragen.

Die Flachdachanbauten mUssen sich entweder konstruktiv durch Vor- unet oder RUckspringe von mind. 0,5 m eder
vom Hauptgebdude absetzen.

a=max. 1/3 des a=max. 1/3 des
Hauptbaukdrpers Hauptbaukérpers
&
. < £ =)
o & S o .g
S £ =
FES =
+—
Max. Max.
4,0m 4,0m
Garagen und Carports

Garagen und Carports sind zwingend mit Flachdach (DN 0°-5°) auszufGhren.

Vor den Garagen ist auf den Baugrundsticken ein Stauraum von mind. 5,00 m freizuhalten, wenn keine automao-
fische Toréffnungsanlage eingebaut wird. Das gilf nicht fir Carports.

Nebenanlagen
Nebenanlagen sind mit Flachdach (DN 0°-5°) oder mit Safteldach (DN 15%-45°) auszufihren.

Die Grundfldche der Nebenanlagen darf jeweils max. 40 m? betragen.
Die Breite der Nebenanlagen darf max. 6,0 m betragen.
AuBenwandfl&chen:

Die Verwendung glanzender oder reflektierender Materialien sowie grelle Fassadenanstriche und -verkleidungen sind
nicht zul@ssig.

Als Referenz fUr unzuldssige grelle Farben werden die nachfolgenden Farben aus dem RAL-Farbspekirum
herangezogen: Nr. 1003 "Signalgelb", Nr. 2010 "Signalorange”, Nr. 3001 "Signalrot", Nr. 4008 "Signalviolett', Nr. 5005
"Signalblau” und Nr. 6032 "Signalgrin”. Die Festsetzung gilt auch fur &hnliche Farben aus anderen Farbspekiren.
Ausnahmsweise kdnnen Photovoltaikanlagen zugelassen werden, wenn hierfir Fassadengestaltungsplane vorgelegt
werden. Die Zustimmung hierzu erteilt die Stadt in Abstimmung mit dem Landratsamt Main-Spessart.

Unzuldssige Anlagen:

Blechgaragen und -schuppen sind unzuldssig.
Gestaltung der Freiflachen (Art 81 Abs. 1 Nr. 5 BayBO)

Geléndeveranderungen:

Das nach der Ferfigstellung der ErschlieBungsstraBe (einschlieBlich der Aufschittungen und Abgrabungen zur Herstel-
lung des StraBenkdrpers) vorhandene Geldnde darf um + oder - 1,25 m durch Aufschitfungen und Abgrabungen
verandert werden.

Zum Abfangen von Béschungen sind Stitzmauern mit einer Hohe von bis zu 1,50 m zuldssig.

Das vorhandene Geldnde und die geplanten Geldndeverdnderungen sind in den Bauvorlagen darzustellen.

Einfriedungen:

Die Grundsticke durfen mit offenen Einfriedungen (bspw. Maschendraht- oder Stabgitterzéune) mit einer Hohe von
bis zu 1,50 m versehen werden. Die offenen Einfriedungen dirfen hinterpflanzt werden.

SichtschutzzGune und Terrassentrennwénde sind (auch auf den Grundsticksgrenzen) mit einer Hohe von bis zu 2,00
m und einer Lange von bis zu 5,00 m zul@ssig.

Vor den Stellplatzen, Carports und Garagen sind Hoftoranlagen nicht zulssig.
Mullfonnen/Millbehélter:

Standpl@ize fir MUllfonnen und MUllbehdlter sind entweder baulich in die Gebéude oder Garagen zu integrieren
oder im Freien durch Einhausung und/oder Umpflanzung der Sicht zu entziehen.

Haustechnische Anlagen:

Haustechnische Anlagen, wie beispielsweise Warmepumpen, sind mindestens um 3,0 m von der StraBenbegrenz-
ungslinie abzuricken und baulich einzuhausen, wenn sie straBenseitig vor den Gebéuden errichtet werden.

Vorgdrten:

Eine Nutzung der Vorgérten, d. h. dem Bereich zwischen StraBe und Gebdudevorderkante (Eingangsseite), als
Arbeits- oder Lagerfldche ist nicht zulGssig.

V. HINWEISE DURCH TEXT

1.
1.1

6.2.

Nachhaltigkeit und Umwelt

Nachhaltigkeit:

Aus Grinden des sparsamen Umgangs mit Brauchwasser wird empfohlen eine Zisterne fur die Gartenbewésserung zu
errichten. Ebenso sollen nach Mdglichkeit Warmepumpen und/oder die Solarenergie genutzt werden.

Begrinung von Fassaden und Dachem:

Die Begrinung von Gebdudefassaden zur Verbesserung der lufthygienischen Verhdlinisse mit Rank- und Kletter-
pflanzen wird empfohlen. Dies gilt insbesondere fUr ungegliederte, fensterlose Fassadenbereiche.

FUr alle Baukdrper und Bauteile mit Flachdach wird eine Dachbegrinung empfohlen.
Insektenfreundliche Beleuchtung:

Eine Beeintrdchtigung von Insekten durch Streulicht bzw. Lichtverschmutzung ist zu vermeiden bzw. zu minimieren.
Merkblatt zur insektenschonenden Beleuchtung offentlicher StraBen, Wege und Plétze vom Landkreis Ravensburg:
https://biodiversitaet-kgr.de/wp-content/uploads/2022/07/20201210-merkblatt-insektenschonende-beleuchtung.pdf

Pflanzabstande zu Versorgungsleitungen

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das "Merkblott Uber Baumstandorte und unterirdische Ver- und
Entsorgungs- anlagen” der Forschungsgeselischaft for StraBen- und  Verkehrswesen, Ausgabe 2013; siehe
insbesondere Abschnitt 6, zu beachten.

Immissionen durch Landwirtschaft

Im ndheren Umfeld des Plangebiets befindet sich ein landwirtschaftiicher Betrieb. Angrenzende Fldchen werden
(insbesondere im Winter] durch eine Robustrinderrasse beweidet. Im Plangebiet ist daher mit landwirtschaftlichen
L&rm-, Staub- und Geruchsimmissionen zu rechnen die in einem fir WA-Gebiete angemessenem MaBe hinzunehmen
sind.

Bodenaltertimer

GemaB Art. 8 Abs. 1 des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes sind bei Bau- und Erdarbeiten auftretende Funde von
Bodenaltertimem unverziglich der zustdndigen Unteren Denkmalschutzbehdrde und/oder dem Landesamt for
Denkmalpflege anzuzeigen. Die aufgefundenen Gegensténde und der Fundort sind bis zum Ablauf einer Woche
nach der Anzeige unverdndert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehdrde die Gegensténde vorher
freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Altlasten und Bodenverunreinigungen

Im Umfeld der Bauleitplanung sind keine Altlasten oder Alflastenverdachtsfidchen bekannt. Sollten im Zuge der
BaumaBahmen Hinweise auf Altlasten oder Bodenverunreinigungen angetroffen werden, sind Erkundungen und ggf.
Sanierungen mit dem Landratsamt Main Spessart (Sachgebiet Wasserrecht/Bodenschutz) abzustimmen.

Boden- und Grundwasserschutz

Minimierung der Bodeneingriffe:

Bereits bei der Planung ist fir einen mdglichst geringen Bodeneingriff zu sorgen, um gemaB der abfallrechtlichen
Lielhierarchie (§6 K'WG) Bodenaushub zundchst zu vermeiden bzw. wiederzuverwerten.

Schutz von Ober-/Mutterboden:
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Zum Schutz des Bodens ist vor Beginn der baulichen Arbeiten auf der Uberbaubaren Grundsticksflache der
Oberboden abzutragen und abseits des Baustellenbetriebes getrennt zu lagern. Er darf nicht durch Baumaschinen
verdichtet, mit Unterboden vermischt oder Uberlagert werden. Die Bodenmieten sind bei einer Lagerungsdauer von
mehr als 2 Monaten zu begrinen. Der DIN 19731 sind qualitétserhaltende Hinweise zum Umgang mit dem
Bodenmaterial zu entnehmen.

Mutterboden, der bei der Emichtung baulicher Anlagen sowie bei wesentlichen anderen VerGnderungen der
Erdoberfldche ausgehoben wird, ist nach § 202 BauGB in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vemichtung oder
Vergeudung zu schitzen.

Uberschissiges Aushubmaterial:

FOr Uberschissiges Aushubmaterial und den jewelligen Verwertungs- bzw. Entsorgungsweg sind die rechtlichen und
technischen Anforderungen (§ 12 BBodSchV, Leitfaden zu VerfUllung von Gruben und Brichen sowie Tagebauen,
LAGA M 20 Stand 1997 sowie DepV) maBgeblich und die Annahmekriterien eines Abnehmers zu bericksichtigen.
Hier empfiehlt sich eine frihzeitige Einbeziehung in die Planung und entsprechende VorerkundungsmaBnahmen.

Grundwasserschutz:

Bei dem geplanten Vorhaben sind die allgemeinen Vorgaben des Grundwasserschutzes (Anforderungen nach
Wasserhaushaltsgesetz und Bayerischem Wassergesetz) zu beachten. Eine Verschmutzung des Grundwassers auf-
grund der BaumaBnahmen ist zu vermeiden.

Vorkehrungen gegen Quell- und Schichtenwasser

Es ist flachendeckend mit dem auftreten von Quell- und Schichtenwasser zu rechnen. Es wird daher grundsatzlich
empfohlen eine geeignete Bauweise zu wdhlen (zum Beispiel: wasserdichte Wannen). Gezielte Grundwasser-
absenkungen sind wasserwirtschaftlich nicht vertretbar.

Schutz vor Uberflutungen infolge von Starkregen

Infolge von Starkregenereignissen kdnnen auch femab von Gewdssern Uberflutungen auftreten. Um Schéden zu
vermeiden, sind bauliche VorsorgemaBnahmen zu freffen, die das Eindringen von oberfldchlich abflieBendem
Wasser in Erd- und Kellergeschosse dauerhaft verhindert. Eine Sockelhéhe von mind. 25 cm wird empfohlen.
Kellerfenster sowie Kellereingangstiren sollten wasserdicht und/oder mit Aufkantungen, z.B. vor Lichtschdchten,
ausgefihrt werden.

Entwasserung des Baugebiets

Entwésserung im Trennsystem:

Die Entwdsserung des neuen Baugebiets erfolgt im Trennsystem. Schmutz- sowie verschmutztes Oberflachenwasser ist
in den Schmutzwasserkanal einzuleiten, der in den bestehenden Mischwasserkanal in der StraBe "Zum Schlangen-
brunn" anbindet. Das auf den Baugrundsticken anfallende saubere Niederschlagswasser ist, insofern es nicht fUr die
Gartenbewdsserung oder sonstige Zwecke verwendet wird, in den Regenwasserkanal einzuleiten, der Uber das
RegenrUckhaltebecken gedrosselt in den Stelzengraben entwdssert. £5- ist- 2 bergeksichiigen gass es for die
echificher Ereubris- bederf-Die Ableitung des anfallenden Niederschlagswassers aus dem AuBeneinzugsgebiet
erfolgt Uber die randliche Entwasserungsmulde.

Entwasserungssatzung:

Es wird auf die Entwésserungssatzung der Stadt Rothenfels verwiesen, derzeit gultig in der Fassung vom 24.01.2018.

Abwehrender Brandschutz und Loschwassserversorgung

Lufahrten:

Die Zufahrten zu den Schutzobjekten missen fUr Feuerwehrfahrzeuge mit einer Achslast von 10 t sichergestellt sein.
Die Zufahrtswege muUssen mit Fahrzeugen die eine Ldnge von 10 m, eine Breite von 25 m und einen
Wendekreisdurchmesser von 18,5 m besitzen, befahren werden kénnen.

Ldschwasserversorgung:

FUr das Baugebiet (WA) ist die gem. DVGW-Arbeitsblatt W 405 geforderte Loschwassermenge sicherzustellen. Ist die
Loschwasserversorgung aus dem Hydrantennetz unzureichend, so st durch andere MaBnahmen die L8schwas-
serversorgung sicherzustellen, z.B. Loschwasserzisternen. Die Entnahmestellen missen sich auBerhalb des Trimmer-
schattens der Gebdude befinden. Die DIN 14 230 fir unterirdische Léschwasserbehdlter sind zu beachten. Bei den
Ansaugstutzen ist die DIN 14 319 zu beachten. Bei der Auswahl der Hydranten soll ein Verhdltnis von ca. 2/3
Unterflurhydranten zu 1/3 Uberfluhydranten eingehalten werden.

Photovoltaikanlagen:

Bei Installation einer Photovoltaikanlage muss eine wirksame Einrichtung zur Freischaltung for DC-Leitungen (z. B.
Feuerwehrschalter) eingebaut werden. Eine Kennzeichnung (Gebdude, Leitungen, Sicherungskasten, efc.) ist an-
2ubringen. Die Anwendungsregel ,MaBnahmen fir den DC Bereich einer Photovoltaikanlage zum Einhalten der
elekfrischen Sicherheit im Falle einer Brandbekadmpfung oder einer technischen Hilfeleistung (VDE-AR-E2100-712) ist zu
beachten.

Doppelhauser

Die Anforderungen an ein Doppelhaus bzw. an die Hausform Doppelhaus hat das Bundesverwaltungsgericht im

Urtell vom 24.02.2000 - 4 C 12.98 dargelegt. Diese sind bei der Planung und Realisierung der Hausform zu
bericksichtigen.

V1. VERFAHRENSVERMERKE

1.

Der Stadlrat der Stadt Rothenfels hat in seiner Sitzung vom 09.08.2023 die Aufstellung des Bebauungs- und
Grinordnungsplans "Westlich des Schlangenbrunn® nach § 2 BauGB beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde
am xx.xx.20xx orfsublich bekanntgemacht.

Die frihzeitige Offentlichkeitsbeteligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB mit éffentlicher Darlegung und Anhdrung fir den
Vorentwurf zum Bebauungs- und Grinordnungsplan "Westlich des Schlangenbrunn”in der Fassung vom
25.09.2024 hat in der Zeit vom 14.10.2024 bis zum 14.11.2024 stattgefunden.

Die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager éffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB fir den
Vorentwurf zum Bebauungs- und Grinordnungsplan "Westlich des Schlangenbrunn®in der Fassung vom
25.09.2024 hat in der Zeit vom 14.10.2024 bis zum 14.11.2024 stattgefunden.

Lu dem Entwurf des Bebauungs- und Grinordnungsplans "Westlich des Schlangenbrunn®in der Fassung vom
25.02.2025 wurden die Behdrden und sonstigen Trager ffentlicher Belange gemaB § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit
vom xx.xx.202x bis zum xx.xx.202x beteiligt.

Der Entwurf des Bebauungs- und Grinordnungsplans "Westlich des Schlangenbrunn®in der Fassung vom
25.02.2025 wurde mit der Begrondung gemdB § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom xx.xx.202x bis zum xx.xx.202x
offentlich ausgelegt.

Die Stadt Rothenfels hat mit Beschluss des Stadirates vom xx.xx.202x die Aufstellung des Bebauungs- und Grin-
ordnungsplans "Westlich des Schlangenbrunn”in der Fassung vom xx.xx.202x als Satzung beschlossen.

Rothenfels, den ...............

Michael Gram, 1. Birgermeister (Siegel)

Der Bebauungs- und Grinordnungsplan "Westlich des Schlangenbrunn®in der Fassung vom xx.xx.20xx, bestehend
aus Planzeichnung und textlichen Festsetzungen, stimmt mit dem Satzungsbeschluss des Stadirates der Stadt
Rothenfels vom xx.xx.20xx Uberein. Die Satzung wird hiermit ausgefertigt.

Rothenfels, den................

Michael Gram, 1. Birgermeister (Siegel)

10.  Der Satzungsbeschluss fur die Aufstellung des Bebauungs- und Grinordnungsplans "Westlich des Schiangenbrunn®

WUrdE OM oo, gemaB § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortstblich bekannt gemacht. Der Bebauungs- und
GrUnordnungsplan "Westlich des Schlangenbrunn® ist damit in Kraft getreten.

Rothenfels, den.................

Michael Gram, 1. Birgermeister (Siegel)
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"Westlich des Schlangenbrunn”

_+_
Bernd Muller Architekt und Stadtplaner | HauptstraBe 69, 97851 Rothenfels

L—T

ANDERUNGSINDEX

DATEI - BLATT BESCHREIBUNG DATUM
Vent_1_N Vorentwurf zur Billigung (frUhzeitige Beteiligung) 25.09.2024
Ent_T_N Entwurf zur Billigung (férmliche Beteiligung) 25.02.2025

ARCHITEKT BERND MULLER, BAYAK 177523 STADT ROTHENFELS, VERTRETEN DURCH

MICHAEL GRAM, 1. BURGERMEISTER

DATUM 25.02.2025 PLANINHALT Lageplan DFK
STAND Entwurf PROJEKT - NR. 2017-14
BEARBEITER AK DATEI - BLATT Ent 1N



AutoCAD SHX Text
2497

AutoCAD SHX Text
2498

AutoCAD SHX Text
2500

AutoCAD SHX Text
2499

AutoCAD SHX Text
2522

AutoCAD SHX Text
2502

AutoCAD SHX Text
2477

AutoCAD SHX Text
2494

AutoCAD SHX Text
2480/1

AutoCAD SHX Text
2471

AutoCAD SHX Text
2461

AutoCAD SHX Text
2468

AutoCAD SHX Text
1418

AutoCAD SHX Text
1420

AutoCAD SHX Text
1419

AutoCAD SHX Text
1415

AutoCAD SHX Text
1414

AutoCAD SHX Text
2525

AutoCAD SHX Text
2524

AutoCAD SHX Text
1426

AutoCAD SHX Text
1930

AutoCAD SHX Text
1425

AutoCAD SHX Text
1931

AutoCAD SHX Text
1929

AutoCAD SHX Text
1928

AutoCAD SHX Text
1434

AutoCAD SHX Text
1932

AutoCAD SHX Text
1931/1

AutoCAD SHX Text
1931/2

AutoCAD SHX Text
1431

AutoCAD SHX Text
1439

AutoCAD SHX Text
1435

AutoCAD SHX Text
1413

AutoCAD SHX Text
1429

AutoCAD SHX Text
1432

AutoCAD SHX Text
1430

AutoCAD SHX Text
1416

AutoCAD SHX Text
1927

AutoCAD SHX Text
1428

AutoCAD SHX Text
1417

AutoCAD SHX Text
1926

AutoCAD SHX Text
1924

AutoCAD SHX Text
1902

AutoCAD SHX Text
1901

AutoCAD SHX Text
1975/1

AutoCAD SHX Text
1974

AutoCAD SHX Text
1933

AutoCAD SHX Text
1934

AutoCAD SHX Text
1975

AutoCAD SHX Text
1900

AutoCAD SHX Text
1882

AutoCAD SHX Text
1905

AutoCAD SHX Text
1903

AutoCAD SHX Text
1437

AutoCAD SHX Text
1904

AutoCAD SHX Text
2523

AutoCAD SHX Text
1433

AutoCAD SHX Text
2504

AutoCAD SHX Text
1974/1

AutoCAD SHX Text
6123-0009-058

AutoCAD SHX Text
6123-0009-059

AutoCAD SHX Text
6123-1019-001

AutoCAD SHX Text
235.452

AutoCAD SHX Text
240.662

AutoCAD SHX Text
241.332

AutoCAD SHX Text
244.556

AutoCAD SHX Text
246.556

AutoCAD SHX Text
242.556

AutoCAD SHX Text
241.035

AutoCAD SHX Text
237.202

AutoCAD SHX Text
238.942

AutoCAD SHX Text
239.453

AutoCAD SHX Text
239.287

AutoCAD SHX Text
1608

AutoCAD SHX Text
5921-0119-017

AutoCAD SHX Text
240.662


	Pläne und Ansichten
	Ent_1_N_2024-12-19-BBP_1


