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Festsetzungen gemaR § 9 BauGB und Art. 81 BayBO

A. Zeichnerische Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs.1 Nr. 1 BauGB, § 8 BauNVO)

Gewerbegebiet
Der in der Planzeichnung mit "GE" bezeichnete Bereich
wird nach § 8 BauNVO als "Gewerbegebiet" festgesetzt.

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)

Grundflachenzahl (GRZ) als Obergrenze.
GRZ max. 0,7

Geschossflachenzahl (GFZ) als Obergrenze.
GFZ max. 1,4

Anzahl der zulassigen Vollgeschosse als Obergrenze.

Max. zwei Vollgeschosse zulassig

Firsthohe

Die maximal zulassige Firsthohe betragt 12,00 m. Als unterer Bezugspunkt gilt die
Oberkante im Mittel des bergseits naturlich anstehenden Gelandes. Den oberen
Bezugspunkt bildet der obere Abschluss des Gebaudes.

Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflache
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO)

Abweichende Bauweise (gemal} § 22 Abs. 4 BauNVO)

Es ist die Errichtung der Gebaude mit seitlichem Grenzabstand entsprechend
der offenen Bauweise festgesetzt, jedoch dirfen auch Gebaude mit einer
Lange von Uber 50,00 m errichtet werden.

Baugrenze (gemal § 23 BauNVO)

Verkehrsflachen
(§ 9 Abs.1 Nr.11 BauGB)

StralRenverkehrsflache

Stralkenbegrenzungslinie

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

Grinflachen

Private Grunflache (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Flachen oder MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Flachen fiir Versorgungsanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 12)

Flache fur Versorgungsanlagen mit der Zweckbestimmung
Wasser zur Anlage einer unterirdischen
Léschwasserversorgung

Sonstige Planzeichen und Festsetzungen

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches der
1. Anderung des Bebauungsplans "Am Schmiedsberg"

Zaunanlagen sind um einen Meter, gemessen von der
Grundsticksgrenze zurlickzusetzen.

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flache
fur eine unterirdische Loschwasserversorgung.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 und Abs. 6 BauGB)

B. Textliche Festsetzungen

B.1

B.2

B.2.1

B.2.2

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB, § 16 BauNVO)

Wandhohe
Die maximal zulassige Wandhohe betragt bei Dachneigungen kleiner als 10°

max. 8,50 m. Als unterer Bezugspunkt dient die OK im Mittel des bergseits naturlich
anstehenden Gelandes. Den oberen Bezugspunkt bildet der Schnittpunkt der
Aulenkante Wand mit der AulRenkante Dachhaut bzw. die Oberkante der Attika als
oberer Abschluss der Wand.

Abwasser und Niederschlagswasser (§ 9 Abs. 1 Nr.14 BauGB)

Oberflachenwasser

Anfallendes, unverschmutztes Dach- und Oberflachenwasser ist soweit geologisch
moglich auf der Grundstiicksflache zu versickern (siehe Hinweis G 10) oder in
betriebseigenen Zisternen aufzufangen und wiederzuverwenden. Ein Notiberlauf
erfolgt in den Mischwasserkanal.

Freiflachen sowie Verkehrsflachen, auf denen nicht mit erheblichem LKW Verkehr zu

rechnen ist, bzw. nur von einer geringen Verschmutzung ausgegangen werden kann,

sind mit versickerungsfahigen Oberflachen versehen werden.

In Bereichen in denen mit Schadstoffen umgegangen wird, ist eine Vollversiegelung
der betroffenen Oberflache vorzusehen. Der Ablauf von Oberflachenwasser aus
diesen Flachen und dessen Versickerung ist durch geeignete MaRnahmen

(z.B. Uberdachung) auszuschlieRen.

C. Bauliche und stadtebauliche Gestaltung

CA

C.2

C3

C4

C5

C.6

Dachgestaltung
Als Dacharten sind Satteldacher (SD), Pultdacher (PD) und Flachdacher (FD) mit
einer Neigung der Dachhaut von 0° bis maximal 20° fir gewerbliche Bauten und

18° bis maximal 38° fur Buro- und Wohngebaude zur Waagerechten zulassig.

Photovoltaik, Sonnenkollektoren

Die Errichtung von Photovoltaikanlagen oder Sonnenkollektoren auf der Dachhaut
sind zulassig.

AuRere Gestaltung der Gebiude
Zulassig sind nur stein-, erd- und landschaftsgebundene Farbtone.

Einfriedungen
Einfriedungen sind in durchlassiger Bauweise herzustellen. Mauern sind unzulassig.

Gelandeveranderungen
Die naturliche Gelandeoberflache der Grundstiicke ist grundsatzlich zu erhalten.

Abgrabungen und Aufflllungen sind bis max. 1,5 m zulassig. An das vorhandene
Gelande der Nachbargrundstucke ist Gbergangslos anzuschliel3en.

Werbeanlagen

Folgende Werbeanlagen sind unzulassig:
- Bewegliche oder blinkende Lichtwerbeanlagen jeglicher Art
- Werbung in grellen Farbtdénen

D. Grunordnerische Festsetzungen

D.1

D.2

D.3

Private Grunflachen (§ 9 Abs.1 Nr.15 BauGB)
Die festgesetzten Griinflachen sind von Uberbauung und Versiegelung freizuhalten.

Ein Uberfahren der festgesetzten Griinflachen, das nachhaltige Schadigungen
bewirkt, ist nicht zulassig.

Pflanzgebote (§ 9 Abs.1 Nr. 25a BauGB)
Private Grunflachen

- Die Eingrinung ist mit heimischen Gehdlzpflanzungen durchzufihren,
Mindestqualitat fur Straucher: vStr. 100-150. Es ist ein Pflanzabstand der
Eingrinung von 1,5 - 2,5 m einzuhalten.

- Pro 1.200 gm nicht Gberbauter Flache sind auf jedem Baugrundstlck mindestens
zwei standortgerechte Laubbaume zu pflanzen.

- Jeder 5. PKW-Stellplatz ist mit einem standortgerechten Laubbaum
(Mindestqualitat: H 3xv. 16-18) zu Uberstellen. Die Baumscheibe ist gemaf
den Regeln der Technik mit mindestens 6 gm zu dimensionieren. Der
Wurzelraum ist mit mindestens 12 m® zu bemessen.

Baubedingter Ausgleich (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Es ist ein baubedingter Ausgleich von insgesamt 0,45 ha zu erbringen. Der Ausgleich

wird extern auf folgender privater Flache erbracht: FINr. 1567 der Gemarkung
Urspringen

Gemall § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB wird fur die sudliche Teilflache, gemaf
Plandarstellung folgendes festgesetzt:

- Ansaat mit autochthonem, artenreichem Extensivgrinland.
- Pflege: Mahd 1-2 x pro Jahr mit Entfernung des Mahdgutes,
kein DUnger oder Biozideinsatz.
- Die festgesetzte Ausgleichsflache ist von Uberbauung, Versiegelung

und Ablagerungen jeglicher Art (z.B. Baumaterialien oder Gartenabfallen)
freizuhalten.
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E. Artenschutz (§9 Abs.1 Nr. 20 BauGB)

E.1

E.2

E.3

E.4

E.5

E.6

Baufeldbeschrankung

- Der Versiegelungsgrad ist auf das nutzungsbedingte Mindestmal? zu beschranken.

- Das Baufeld ist auf die technisch unbedingt erforderliche Flache zu beschranken.

- Baustelleneinrichtung und Lagerflachen sind nur innerhalb des Geltungsbereichs
anzulegen.

Beseitigung der Vegetation / Vermeidungsmalinahme Feldvogel

- Entfernen der vorhandenen Vegetation ist zwischen Oktober und Ende Februar
aullerhalb der Brut- und Aufzuchtszeit der Vogel zulassig, jedoch zeitnah zum
Baubeginn.
Eine Schwarzbrache ist bis Baubeginn zu erhalten.

- FUr das Entfernen der Vegetation zu anderen Zeiten ist eine gutachterliche
Kontrolle erforderlich, die eine Belegung durch britende Vogelarten
ausschlief3t.

Baufeldraumung

Vor Beginn der Bauarbeiten, insbesondere vor Abschieben des Oberbodens muss
sichergestellt sein, dass keine aktuellen Bruten von Feldvdgeln auf der Flache
vorhanden sind.

Archdologische Untersuchungen

Ist ein Oberbodenabtrag im Zuge archaologischer Untersuchungen erforderlich, ist
dieser erst zulassig, wenn keine Vogelbruten von Bodenbrutern auf der Flache
vorhanden sind.

Bauliche VermeidungsmafRnahme

- Nachtliche BaumalRnahmen sind unzulassig.

- Gebaudegestaltung: Die Verwendung spiegelnder Materialien (auf’er Fenster) an
der Aulenfassade und auf Dachern ist unzulassig.

- Es sind insektenfreundliche Lampen und Leuchtkdrper zu verwenden und
eine Abstrahlung nach oben zu vermeiden.

Betriebsbedingte Vermeidungsmalinahme:
Eingrinung des Baugebietes als Abschirmung

F. Nachrichtliche Ubernahme

F.1

F.2

F.3

F.4

F.5

Es wird darauf hingewiesen, dass wer auf einem Grundstiick nach Bodendenkmalern
graben oder zu einem anderen Zweck Erdarbeiten auf einem Grundstlick vornehmen
will, obwohl er weil oder vermutet oder den Umstanden nach annehmen muss, dass
sich dort Bodendenkmaler befinden, einer Erlaubnis durch die zustandigen
Fachbehoérden bedarf. Die Erlaubnis kann versagt werden, soweit dies zum Schutz
eines Bodendenkmals erforderlich ist (Art. 7 Abs.1 BayDSchG).

Umgrenzung des georteten Bodendenkmals D-6-6124-0070
(§ 9 Abs. 6 BauGB)

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

Nicht mehr benétigte Oberbdden sind in der 6rtlichen Landwirtschaft zu verwerten.
Hierbei ist § 12 BBodSchV (Bundes-Bodenschutzverordnung) und den anerkannten
Regeln der Technik zu beachten.

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des rechtskraftigen Bebauungsplans "Am
Schmiedsberg"

Das Grundwasser ist wahrend und durch die Bauarbeiten durch entsprechende
Schutzmalinahmen nach dem aktuellen Stand der Technik vor Verschmutzung zu
schitzen. Es sind die Vorgaben des Allgemeinen Grundwasserschutzes
(Anforderungen nach Wasserhaushaltsgesetz und Bayerischem Wassergesetz) zu
beachten. Gezielte Grundwasserabsenkungen sind nicht zuldssig.

Bei Planung und Umsetzung der externen Ausgleichsmal3nahme ist die geltende
Wasserschutzgebietsverordnung der Urspringer Gruppe vom 29.07.1997 zu
berucksichtigen.

Insbesondere sind die in § 3 Abs. 1 der Wasserschutzgebietsverordnung genannten
verbotenen oder nur beschrankt zulassigen Handlungen zu beachten.

G. Hinweise

G.1

G.2

G.3

G.4

G.5

G.6

G.7

G.8

G.9

G.10

H. Zeichnerische Hinweise

4650/5

%

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes grenzt teilweise an landwirtschaftliche
Flachen an.

Durch die Bewirtschaftung bedingt ist mit periodischen Emissionen durch Dingung,
Pflanzenschutz, Bodenbearbeitung oder Ernte zu rechnen.

Diese Beeintrachtigungen sind jedoch als fur ein Baugebiet im landlichen Bereich
typisch zu bezeichen und hinzunehmen, zumal die Dauer der jeweiligen
Beeintrachtigungen zeitlich begrenzt ist.

Das Schmutzwasser wird der gemeindeeigenen Klaranlage zugeleitet und ist gemaf
den Regeln der Technik zu reinigen.

Sowohl in der Bau- als auch in der Betriebsphase sind keine unzulassigen Stoffe
sowie gesetzlich verbotene Stoffe und Techniken zu verwenden. Es wird die
Verwendung umweltvertraglicher und nachhaltiger Materialien empfohlen. Die
erforderlichen Auflagen und MafRnahmen bei der Verwendung von Gefahrenstoffen
sind einzuhalten.

Grund-, Quell-, Drainage-, Hang-, und / oder Sickerwasser sind nicht in den
Misch-/ Schmutzwasserkanal einzuleiten, sondern Uber geeignete
Versickerungseinrichtungen zurlickzuhalten oder zu versickern.

Die Versorgung des Gebietes mit Trink- und Brauchwasser ist nach Anschluss an
das bestehende Netz sichergestellt. Das Loschwasser ist nach dem Bau der
festgesetzten unterirdischen Zisterne sichergestellt. Der Eintrag einer Grund-
dienstbarkeit ist erforderlich.

Hebeanlagen

Eine Prufung, ob die zu errichtenden Gebaude mit natlrlichem Gefalle an das
Kanalnetz angeschlossen werden konnen ist erforderlich. Ist dies aufgrund der
geplanten Hoheneinstellung der Gebaude und der Topographie nicht mdglich, ist
eine Hebeanlage einzubauen.

Schutz vor Grund-, Hang- und Schichtenwasser

Bauwerke und Bauwerksoffnungen, insbesondere in bergseitigen Bereichen, die bei
einem Starkniederschlag durch breitflachigen Oberflachenabfluss gefahrdet werden
konnten, sollen hdhenmaRig ausreichend Uber der Gelandeoberkante angeordnet
oder auf andere Weise geschutzt werden

Sofern fur die Errichtung der Verkehrsflachen bautechnisch ggf. Béschungen und /
oder (Beton-) Ruckenstiitzen notwendig werden und sich diese auf Privatgrund
befinden, sind diese von den jeweiligen Grundstiickseigentiimern zu dulden.

Die Nutzung ggf. entstehender Boschungen bleibt dem Grundstlckseigentimer
unbenommen.

Sollten Altlasten angetroffen werden, so sind diese in Zusammenarbeit mit dem
Wasserwirtschaftsamt zu erkunden und ordnungsgemalf zu beseitigen.

Sollte eine Versickerung des anfallenden, unverschmutzten Dach- und
Oberflachenwassers geplant sein, ist die Versickerungsfahigkeit durch ein
Baugrundgutachten nachzuweisen
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. Verfahrensvermerke

1. Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 14.12.2017 die
Aufstellung des Bebauungsplanes beschlossen.

Der Aufstellungsbeschluss wurde am 12.01.2018 ortsublich bekannt
gemacht.

2. Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1
BauGB mit 6ffentlicher Darlegung und Anhoérung fur den Vorentwurf des
Bebauungsplanes in der Fassung vom 12.04.2018 hat in der Zeit vom
30.04.2018 bis 06.06.2018 stattgefunden.

3. Die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange gemal § 4 Abs. 1 BauGB fur den Vorentwurf des
Bebauungsplanes in der Fassung vom 12.04.2018 hat in der Zeit vom
30.04.2018 bis 06.06.2018 stattgefunden.

4. Zu dem Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom
13.09.2018 wurden die Behorden und sonstigen Trager offentlicher
Belange gemal} § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 02.10.2018 bis
06.11.2018 beteiligt.

5. Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom
13.09.2018 wurde mit der Begriindung und weiteren Anlagen
gemal § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 02.10.2018 bis 06.11.2018
offentlich ausgelegt.

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

Urspringen, den ..................
(Siegel)
Hemrich, 1. Birgermeister
7. Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan wurde am
.................. gemal’ § 10 Abs. 3 BauGB ortsublich bekannt gemacht.

Der Bebauungsplan ist damit rechtskratftig.

Urspringen, den ..................

Hemrich, 1.BUrgermeister

FI.Nr. 1567
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Flurstiicksgrenze (Bestand)

H.2  Flurnummer (Bestand)

H.3 Gebaude (Bestand)

H.4 Offentliche Verkehrsflache
(Bestand)

GE

GRZ max.0,7

H.5 Nutzungsschablone

GFZ max. 1,4

TEE

von 0,79 ha

(4
0,45 ha

SD,FD,PD

FHmax. 12m
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Gemeinde:
Kreis: Main-Spessart

Urspringen

Bebauungsplan mit
integriertem Grunordnungsplan
"Am Schmiedsberg"
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