|. PLANZEICHNUNG
Bebauungs- und Grinordnungsplan "Am Grindlein II"
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Ausfiillschema Nutzungsschablone:

Bauweise (siehe II. A. 3.)
Hausform (siehe II. A. 3.)
Firsthohe (siehe ll. A. 2.)
Wandhohe (siehe Il. A. 2.)
Geschossigkeit (siehe II. A. 2.)
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Firstlange (siehe Il. A. 9.)
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Dachform und Dachneigung (siehe II. A. 9.)

/

Baugebiet mit Teilfldchennummer (siehe II. A. 1.)
Grundfléche oder Grundflachenzahl (siehe II. A. 2.)
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1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; §§ 1 bis 11 BauNVO)

allgemeines Wohngebiet mit Beschrankungen, It. textl. Festsetzungen (siehe IV. A. 1.)

WA(b) 1-3

2. MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16 bis 21 BauNVO)

GR max. zulassige Grundflache

GRZ max. zulissige Grundflchenzahl
WH max. zulassige Wandhohe

FH max. zulassige Firsthohe

@ Zahl der Vollgeschosse zwingend

3. Bauweise, Hausformen, Baugrenzen, Stellung baulicher Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23
BauNVO)

/e\ nur Einzelhauser zuldssig
@ nur Kettenhduser zulassig, It. textl. Festsetzungen (siehe IV. A. 3.2)
0 offene Bauweise
a abweichende Bauweise, It. textl. Festsetzungen (siehe IV. A. 3.1)
Baugrenze
— Hauptfirstrichtung zwingend

»q Grenzbebauung zwingend

4. Verkehrsfldchen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und 11 BauGB)
l |

offentliche StraBenverkehrsflache

StraBenbegrenzungslinie
m Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung: Wirtschaftsweg mit Entwasserungsgraben

Bereich frei von Zugéngen und Zufahrten

5. Garagen, Carports und Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB)

Umgrenzung von Fléchen fir Garagen, Carports und Nebenanlagen

6. Granflachen, Grnordnung (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und 25 BauGB)
@ Hausbaum (ohne Standortbindung)

offentliche Grinflache

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

m Flachen fur die Wasserwirtschaft: Versickerungsmulde

8. Versorgungsflachen, Versorgungsanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB)
— @)

9. Sonstige Festsetzungen

Versorgungsflache: Transformatorstation

N . . - - Grenze des raumlichen Geltungsbereichs (§ 9 Abs. 7 BauGB)

—o-0-0-0 0 oo Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen (§ 1 Abs. 4 und § 16 Abs. 5 BauNVO)
SD 35°-45° zuléssige Dachform und Dachneigung, It. textl. Festsetzungen (siehe IV. B. 2.1)
FL>15,00m zulassige Firstlange, It. textl. Festsetzungen (siehe IV. B. 2.3)

B. HINWEISE DURCH PLANZEICHEN
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A. FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN < Randeingrinung
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3.2

3.3

RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 20. Juli 2022 (BGBI. | S. 1353)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt
geéndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)

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

Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August 2007 (GVBI. S. 588, BayRS
2132-1-B), zuletzt geéndert durch § 4 des Gesetzes vom 25. Mai 2021 (GVBI. S. 286)

Bestehender Bebauungsplan (BBP): Im Geltungsbereich des Bebauungs- und Grinordnungsplans "Am Griindlein II" treten
die Festsetzungen des Bebauungsplans "Westlich des Urspringer Weges" vom 17.07.1984 sowie seiner bisher erfolgten
Anderungen auBer Kraft.

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

BAUPLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

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.

Die Nutzungen nach § 4 Abs. 3 BauNVO sind nicht zul&ssig, auch nicht ausnahmsweise.

MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; §§ 16 bis 21 BauNVO)
Bezugspunkte Grundfldche und Grundfldchenzahl:

Die max. zuléssige Grundfléchenzahl bezieht sich jeweils auf das gesamte Baugrundstuick.

Die max. zuldssige Grundfldche bezieht sich auf die jeweils einzelnen durch Baugrenzen umrandeten Baufenster. Sollten
innerhalb der Baufenster mehrere Grundstlicke gebildet werden, darf die Bebauung der einzelnen Grundstiicke die
festgesetzte Grundflache auch in Summe nicht Uberschreiten.

Bezugspunkte Wand- und Firsthohe:

Der untere Bezugspunkt fir die Festsetzung der Wand- und Firsthéhen ist die Oberkante der angrenzenden, fertig ausgebauten
ErschlieBungsstraBe (6ffentliche StraBenverkehrsflache mit StraBenbegrenzungslinie), gemessen in der Mitte der straBenseit-
igen Gebaudewand.

Der obere Bezugspunkt fir die Wandhohe ist der Schnittpunkt der Dachhaut mit der traufseitigen Geb&udewand.
Der obere Bezugspunkt fir die Firsthohe ist der obere Abschluss der Dachkonstruktion (First).

Die max. zuldssigen Wand- und Firsthéhen sind entsprechend der Vorgaben des Art. 6 Abs. 4 BayBO senkrecht zur Wand zu
ermitteln.

Wand- und Firsthohe WA(b) 1: Wandhéhe WA(b) 2-3:

T ()

Hinsichtlich der Vollgeschossdefinition wird auf Art. 83 Abs. 6 BayBO (Ubergangsvorschriften) verwiesen.

ErschlieBungsstraBe
max.7,5m

max. 12,5m
max
40m

Vollgeschossdefinition:

Garagen, Carports und Nebenenlagen:

Die Wandhéhe von Garagen, Carports und Nebenanlagen darf in den Baugebietsteilfidchen WA(b) 2-3 innerhalb der Um-
grenzung von Fléchen fiir Garagen, Cartports und Nebenanlagen sowie in der Baugebietsteilflache WA(b) 1 auBerhalb der
Baugrenzen max. 3,00 m tiber der angrenzenden ErschlieBungsstrafe betragen.

Bauweise, tiberbaubare Grundstiicksflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB; §§ 22 und 23 BauNVO0)
Abweichende Bauweise:

Die abweichende Bauweise entspricht einer einseitigen Grenzbebauung. Zu den anderen Grundstlicksgrenzen sind die
regularen Abstandsflachen entsprechend der offenen Bauweise zu berucksichtigen. In der abweichenden Bauweise darf als
Hausform nur das Kettenhaus verwendet werden.

Hausform Kettenhaus:

Das Kettenhaus besteht aus einem Hauptbaukérper und einem eingeschossigen Zwischenbau, der auf der Grundsticksgrenze
errichtet wird. Der Zwischenbau ist zwingend entsprechend der Vorgaben der Festsetzung IV. B. 2.9 auszufiihren. Im Zwischen-
bau sind auch Hauptnutzungen zulassig.

Uberbaubare Grundstiicksflachen:

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen ergeben sich aus den festgesetzten Baugrenzen gemaB der Planzeichnung.

Innerhalb der Baugebietsteilflachen WA(b) 2-3 sind Garagen, Carports und Nebenanlagen nur innerhalb der Baugrenzen und
der Umgrenzung von Fléchen fir Garagen, Carports und Nebenanlagen zuléssig.

Innerhalb der Baugebietsteilfidche WA(b) 1 sind Garagen, Carports und Nebenanlagen auch auBerhalb der Baugrenzen zu-
&ssig, wenn der Abstand zur StraBenbegrenzungslinie mindestens 3,0 m betragt.

Offene Stellplatze und Einfriedungen sind auch auBerhalb der Baugrenzen zuldssig.
Grunflachen, Griinordnung (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und 25 BauGB)
Randeingriinung:

Entlang des Ubergangs zur offenen Landschatt sind die Baugrundstiicke innerhalb der éffentlichen Griinfléche durch eine

Randeingrinung aus Hecken, Strduchern und Heister zu hinterpflanzen. Verwendung von Arten und Pflanzqualitdten nach
Tabelle:

Laubbdume

Symbol Stiickzahl Botanischer Name Deutscher Name Qualitat

AC 2 Acer campestre Feld-Ahorn Hei, 2xv, 125 - 150
AP 2 Acer platanoides Spitz-Ahomn IHei, 100 - 150

CB 2 Carpinus betulus Hainbuche Hei, 2xv, 125 - 150
PA 1 Prunus avium Vogel-Kirsche IHei, 100 - 150

QR 2 Quercus robur Stiel-Eiche IHei, 100 - 150

SA 2 Sorbus aucuparia Eberesche IHei, 100 - 150

SC 2 Salix caprea Sal-Weide vStr, 4 Tr, 100 - 150
TP 2 Tilia platyphyllos Sommer-Linde Hei, 2xv, 125 - 150
Straucher

Symbol Stiickzahl Botanischer Name Deutscher Name Qualitat

Aov 2 Amelancier ovalis Gewdhnl. Felsenbirne ~ vStr, 5 Tr, 100 - 150
Csa 2 Cornus sanguinea Roter Hartriegel vStr, 5Tr, 100 - 150
Cav 3 Corylus avellana Haselnuss vStr, 5Tr, 100 - 150
Cma 2 Cornus mass Kornelkirsche vStr, 5Tr, 100 - 150
Cmo 3 Crataegus monogyna ~ WeiBdorn vStr, 3 Tr, 100 - 150
Eeu 3 Euonymus europaeus  Gewdhnl. Pfaffenhitchen  vStr, 3 Tr, 100 - 150
Lxy 3 Lonicera xylosteum Gewdhnl. Heckenkirsche ~ vStr, 5 Tr, 100 - 150
Rca 2 Rhamnus cathartica Echter Kreuzdorn vStr, 5Tr, 100 - 150
Ren 5 Rosa canina Hunds-Rose vStr, 4 Tr, 100 - 150
Sni 2 Sambucus nigra Schwarzer Holunder vStr, 3Tr, 100 - 150

4.2.
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Pflanzschema

Sni| Sni| Eeu | AC | AC | Cma| Cma| CB | Csa | SC | Cav | Cav | Cav | Aov
SA| Lxy | AP |Lxy |Lxy | TP | CB | Csa| Eeu| QR| SC | PA | Aov| Rca
TP | SA | Cmo|Ren| Ren| Cmo | Cmo | AP | Eeu| Ren| Ren | Ren| QR | Rea
Der Pflanzabstand betragt 1,50 m.

Das Pflanzschema wiederholt sich fortlaufend, es wird insgesamt 17 mal angewendet.

Folgende PflegemaBnahmen sind an den Gehdlzen durchzufiihren bzw. Punkte zu beachten:

o Die neu zu pflanzenden Gehdlze sind vor Verbiss zu schiitzen.

o Die Pflanzen sind mindestens 3 Jahre zu wassern.

. Es sind gebietseigene Gehdlze (Westdeutsches Bergland, Spessart-Rhdn-Region) zu verwenden.
Haus- und StraBenb&ume:

Die im Plan eingetragenen Haus- und StraBenb&ume sind in der dargestellten Anzahl entsprechend der nachfolgenden
Pflanzliste zu erstellen. Vorgaben zur Standortbindung sind ggf. zu beriicksichtigen.

Sortenliste - Baume

Botanischer Name Deutscher Name Qualitat

Acer campestre Feld-Ahomn H, 3xv, extra weiter Stand, mDb, 16 - 18
Acer campestre 'Elsrijk' Kegel-Feldahomn H, 3xv, extra weiter Stand, Db, 16 - 18
Acer monspessulanum Franz6sischer Ahorn H, 3xv, extra weiter Stand, mDb, 16 - 18
Acer platanoides 'Cleveland' Spitz-Ahorn H, 3xv, extra weiter Stand, mDb, 16 - 18
Acer platanoides ‘Emerald Queen' Spitz-Ahorn H, 3xv, mDb, 16 - 18

Alnus cordata ltalienische Erle H, 3xv, extra weiter Stand, mDb, 16 - 18
Alnus spaethii Purpur-Erle H, 3xv, extra weiter Stand, mDb, 16 - 18
Carpinus betulus 'Fastigiata' Séulen-Hainbuche Sol, 4xv, mDb, 250 - 300 Carpinus betulus
'Fastigiata Monument Séulen-Hainbuche Sol, 4xv, mDb, 150 - 175 Carpinus betulus
'Frans Fontaing' Séulen-Hainbuche Sol, 4xv, mDb, 250 - 300

Cornus mas Kornelkirsche H, 3xv, extra weiter Stand, Db, 14 - 16
Corylus colurna Baum-Hasel H, 3xv, extra weiter Stand, Db, 16 - 18
Crataegus crus-galli Pflaumenblattriger WeiBdorn H, 4xv, extra weiter Stand, Db, 16 - 18
Fraxinus ornus Blumen-Esche H, 3xv, extra weiter Stand, Db, 16 - 18

Liquidambar styraciflua 'Worplesdon' Amberbaum H, 3xv, extra weiter Stand, mDb, 16 - 18
Magnolia kobus Kobus-Magnolie H, 4xv, extra weiter Stand, Db, 16 - 18
Malus tschonoskii Scharlach-Apfel H, 3xv, extra weiter Stand, Db, 16 - 18
Mespilus germanica Echte Mispel H, 3xv, extra weiter Stand, Db, 16 - 18
Morus alba 'Frutless' WeiBe fruchtiose Maulbeere H, 3xv, extra weiter Stand, mDb, 16 - 18
Ostrya carpinifolia Hopfenbuche H, 3xv, extra weiter Stand, Db, 16 - 18

Parrotia persica 'Vanessa' Eisenholzbaum, Baum-Scheinhasel H, 3xv, extra weiter Stand, Db, 14 - 16

Quercus robur 'Fastigiata’ Séulen-Eiche Sol, 3xv, 200 - 250

Quercus robur 'Fastigiata Koster Séulen-Eiche Sol, 3xv, 200 - 250

Sorbus aria ‘Magpnifica’ Echte Mehlbeere H, 3xv, extra weiter Stand, Db, 16 - 18
Tilia platyphyllos ‘Orebro’ Schmale Sommer-Linde H, 3xv, extra weiter Stand, mDb, 16 - 18
Tilia cordata 'Rancho' Kleinkronige Winter-Linde H, 3xv, extra weiter Stand, mDb, 18 - 20

Freiflachenbegrinung:

Die unbebauten Freiflachen der Grundstiicke sind, falls sie nicht fir die Errichtung von Zufahren, Wegen, Terrassen oder
ahnlichem erforderlich sind, zu begriinen und gértnerisch zu unterhalten.

Entlang der StraBenbegrenzungslinie ist der GrundstlicksstraBenanstoB zu mindestens 40% als unversiegelte Grinflache
anzulegen.

Flachenhafte Stein-/ Kies-/ Split- und Schottergérten oder -schittungen sind unzulassig.
Allgemeine Anforderungen:

Den Bauvorlagen ist ein Freiflachengestaltungsplan beizufiigen.
Die festgesetzten PflanzmaBnahmen sind spatestens in der ersten Pflanzperiode nach Baufertigstellung umzusetzen.

Die Grundstickseigentimer sind fiir die ordnungsgemaBe und fachgerechte Pflege und Erhaltung verantwortlich. Ausgefallene
Baume, Hecken, Straucher und Heister sind durch entsprechende Nachpflanzungen zu ersetzten.

Versickerung von Niederschlagswasser (§ 9 Abs. 1 Nr. 14 und 16 BauGB)

Fir die Versickerung von anfallendem Niederschlagswasser ist innerhalb der Flachen fir die Wasserwirtschaft mit Zweckbe-
stimmung Versickerungsmulde ein Mulden/-Rigolensystem mit mind. 4,00 m Breite, 150,00 m L&nge und einem Retentions-
volumen von mind. 78 m3 anzulegen. Von dieser Festsetzung kann unter Beriicksichtigung des Wasserrechts und vorbehaltlich
der Vorgaben des zustandigen Wasserwirtschaftsamtes ausnahmsweise abgewichen werden.

BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
Abstandsflachen (Art. 6 BayBO)

Es gelten die regularen Abstandsfléchenvorschriften der BayBO in ihrer jeweils giiltigen Fassung.

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

Dachform, Dachneigung:
Als Dachform wird das symmetrische Satteldach mit einer Dachneigung von mind. 30° bis max. 45° festgesetzt.

Dachflachen:

Die Décher sind mit unglasierten Ziegel- oder Betondachsteinen in roter, rotbrauner, schwarzer oder anthraziter Farbgebung zu
versehen. Hiervon abweichend dUrfen Baukdrper und Bauteile mit Flachdach auch begriint werden.

Anlagen zur Nutzung von Solarenergie (Photovoltaik, Solarthermie) sind auf den Dachflachen als eingebundene Anlagen
(Indach- und Aufdachmodule) mit einer Hohe von bis zu 15 cm parallel zur Dachflache zuléssig.

Giebelbreite/Firstange:

Die maximale Giebelbreite betragt 15,0 m.

Die Firstlange muss mindestens der Giebelbreite entsprechen oder diese Uberschreiten.

In der Baugebietsteilflache WA(b) 1 muss die Firstidnge mindestens 15,00 m betragen.

Hausgruppen und Doppelhduser werden als ein Baukorper mit einer zusammenhangenden Firstidnge angesehen.
Dachgauben:

Dachgauben sind ab einer Dachneigung von 35° als Schlepp- und Flachdachgauben zulassig.

Die Summe der Breite aller Gauben und Quergiebel darf je Dachflache max. 1/2 der Trauflange betragen.
Mindestabstande:

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

. Gaube zum First und Gaube zu Giebelwandfldche mind. 1,00 m

mind.

mind. 075m mind.

1,00m 1,00m _ ,

’ ’ Schnittpunk
H il
T o
IR | mind

0,75m
max. max. \\
250m 2,50m N

Zwerchhauser sind mit Sattel- oder Flachdach zulassig.

Die Breite eines Zwerchhauses mit Satteldach darf max. 3,00 m betragen.

Die Breite eines Zwerchhauses mit Flachdach darf nur max. 4,00 m betragen.

Die Summe der Breite aller Zwerchhauser mit Flachdach darf je Dachflache nur max. 1/2 der Traufldnge betragen.
Die Summe der Breite aller Zwerchhauser mit Satteldach darf je Dachfldche nur max. 1/3 der Trauflange betragen.
Mindestabsténde:

o Zwerchhaus zu Gaube mind. 0,75 m

26

. Zwerchhaus zu Zwerchhaus und Zwerchhaus zum First mind. 1,00 m
. Zwerchhaus zu Giebelwandflache mind. 1,50 m

max. 3,00m max. 4,00m

mind. mind. mind. mind.
150m +— 1,50m 150m +—F 150m
— +— mind. +—+ +—+ mind.
1,00m 1,00m
Il Mlllll M
Anbauten mit Quergiebel:

Querbauten mit Satteldach sind zuléssig, wenn die Breite des Quergiebels max. so breit ist wie die Giebelbreite des
Hauptbaukdrpers.

Die Summe der Grundflachen aller Anbauten mit Quergiebel darf max. 1/3 der Grundflache des Hauptbaukdrpers betragen.

Werden mehrere Quergiebel auf einer Gebaudeseite angeordnet, darf die Summe der Breite der Quergiebel max. 1/3 der
Trauflange betragen.

Quergiebel deren Vorsprung vor die Wandfldche des Hauptbaukorpers nicht mehr als 2,00 m betrdgt, dirfen von der
festgesetzten WandhGhe abweichen.

Es darf pro Traufseite nur ein Quergiebel angeordnet werden, dessen Vorsprung vor die Wandflache des Hauptbaukérpers
mehr als 2,00 m betragt.

Mindestabstande:
o Quergiebel zu Gaube mind. 0,75 m
o Quergiebel zu Quergiebel und Quergiebel zu Zwerchhaus mind. 1,50 m

Giebel < Hauptgiebel max.
20m
a =max. 1/3 des +4
N Hauptbaukdrpers il
== PN Iy E ¢
== 85 + 45 0 4+ 5 E = o 2
- B= ES F 94 =+ S N
Giebel < Hauptgiebel mind.1 50 m B Z8F

2.7 Anbauten mit Flachdach 1:

Flachdachanbauten deren Vorsprung vor die Wandflache des Hauptbaukorpers nicht mehr als 2,00 m betragt, sind
zuléssig, wenn ihre Breite je Dachfldche in Summe nicht mehr als 1/2 der Trauflédnge betragt.

Die Wandhéhe des Anbaus darf von der festgesetzten Wandhohe abweichen.
Mindestabsténde:

. Anbau zu Anbau und Anbau zu Gaube mind. 0,75 m

. Oberer Abschluss des Anbaus zum First und Anbau zu Zwerchhaus mind. 1,00 m
o Anbau zu Giebelwandflache mind. 1,50 m

max. 1/2
der Trauflange
mind. mind.
150m +——+ 150m >
e T S %
Wi TE < £
T w f o
i S "2 4
i Is S =T
e+ o
mind. ping, Mind. max. 20m

150m 75 m 1.50m

2.8  Anbauten mit Flachdach 2:

Flachdachanbauten deren oberer Abschluss (Attika) unter der Traufe des Hauptbaukdrpers liegt, sind mit einer Grundflache
von bis zu 1/3 der Grundfléche des Hauptbaukérpers zuléssig.

Die Anbauten ddrfen an max. zwei Gebaudeseiten des Hauptbaukorpers angebaut sein.
Der Vorsprung des Anbaus vor die Wandflache des Hauptbaukorpers darf max. 4,00 m betragen.
Der Anbau mit Flachdach 2 ist nur in den Baugebietsteilflachen WA(b) 2-3 zulassig

a = max. 1/3 des a=max. 1/3 des

Hauptbaukdrpers Hauptbaukérpers §
=< E =
TE< I :
g
=
+—+
max. max.
4,0m 4,0m

2.9 Kettenhaus mit Flachdachzwischenbau:

210

2.11.

3.2.

Die Tiefe der Ausdehnung des Anbaus von der Grundsticksgrenze bis hin zum Anschluss an den Hauptbaukorper betragt
mindestens 3,0 m. Seine L&nge betrdgt mindestens 1/3 der Trauflange des Hauptbaukorpers. Abweichend zu der allgemein
festgesetzten Dachform ist der Zwischenbau zwingend mit Flachdach auszuftihren.

mind. 3,0 m
ot
B =)

-

mind. 3,0 m

mind. 1/3 Trauflange
Hauptbaukorper
+—

Garagen und Carports:

Garagen und Carports dirfen abweichend zu der allgemein festgesetzten Dachform auch mit Flachdach ausgefiihrt werden.

Vor den Garagen ist auf den Baugrundstiicken ein Stauraum von mind. 5,00 m freizuhalten, wenn keine automatische
Toréffnungsanlage eingebaut wird.

AuBenwandflachen:

Die Verwendung glanzender oder reflektierender Materialien sowie grelle Fassadenanstriche und -verkleidungen sind nicht
zulassig.

Als Referenz flr unzuléssige 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
"Signalgriin”. Die Festsetzung gilt auch flir hnliche Farben aus anderen Farbspektren.

Gestaltung der Freiflachen (Art 81 Abs. 1 Nr. 5 BayBO)
Gelandeverdnderungen:
Das naturlich vorhandene Gelande darf um + oder - 1,00 m durch Aufschittungen und Abgrabungen verandert werden.

Zum Abfangen von Bdschungen sind Stitzmauern mit einer Héhe von bis zu 1,00 m Uber dem fertigen Gelénde zuléssig.

Das naturlich vorhandene und das fertige Gelande, nach den zulassigen Abgrabungen und Aufschittungen, sind in den Bau-
vorlagen darzustellen.

Einfriedungen:
Einfriedungen sind bis zu einer H6he von max. 1,50 m dber dem fertigen Gelénde zuldssig.
Kunststoffe werden als Material fir die Einfriedungen ausgeschlossen.

Sichtschutzzaune und Terrassentrennwénde sind (auch auf den Grundstiicksgrenzen) mit einer Hohe von bis zu 2,00 m Uber
dem fertigen Gelénde und einer L&nge von bis zu 4,00 m zulassig.
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Miilltonnen/Millbehalter:

Standplatze fir Mulltonnen und Millbehalter sind entweder baulich in die Gebaude oder Garagen zu integrieren oder im Freien
durch Einhausung und/oder Umpflanzung der Sicht zu entziehen.

Haustechnische Anlagen:

In der Baugebietsteilfiache WA(b) 1 sind haustechnische Anlagen, wie beispielsweise Warmepumpen, mindestens um 3,0 m
von der StraBenbegrenzungslinie abzurlicken und baulich einzuhausen, wenn sie straBenseitig vor den Geb&uden errichtet
werden.

Zahl zu errichtender Stellplatze (Art. 81 Abs. 1 Nr. 4 BayBO)
Je Wohneinheit sind mind. zwei Stellplétze zu errichten.

Abweichend hiervon ist fir Wohnungen mit einer Wohnfldche von unter 50 m2 nur mind. ein Stellplatz zu errichten.

HINWEISE DURCH TEXT

Nachhaltigkeit und Umwelt

Nachhaltigkeit:
Aus Griinden des sparsamen Umgangs mit Brauchwasser wird es empfohlen eine Zisterne fiir die Gartenbewdsserung zu er-
richten. Ebenso soll nach Mdglichkeit die Solarenergie und/oder Warmepumpen genutzt werden.

Begriinung von Fassaden und Dachern:

Die Begrinung von Geb&udefassaden zur Verbesserung der lufthygienischen Verhaltnisse mit Rank- und Kletterpflanzen  wird
empfohlen. Dies gilt insbesondere flr ungegliederte, fensterlose Fassadenbereiche.

Fir alle Baukorper und Bauteile mit Flachdach wird eine Dachbegriinung empfohlen.

Insektenfreundliche Beleuchtung:

Eine Beeintrachtigung von Insekten durch Streulicht bzw. Lichtverschmutzung ist zu vermeiden bzw. zu minimieren.
Pflanzabstande zu Versorgungsleitungen

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das "Merkblatt (ber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungs-
anlagen" der Forschungsgesellschaft fiir StraBen- und Verkehrswesen, Ausgabe 2013; siehe insbesondere Abschnitt 6, zu
beachten.

Immissionen durch Landwirtschaft

Durch die landwirtschaftliche Nutzung der nérdlich angrenzenden Fléchen kénnen Larm-, Staub- und Geruchsimmissionen auf-
treten, die die in einem Ublichem Umfang hinzunehmen sind.

Bodenaltertiimer

GemaB Art. 8 Abs. 1 des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes sind bei Bau- und Erdarbeiten auftretende Funde von Boden-
altertdmem unverziglich der zustandigen Unteren Denkmalschutzbehdrde und/oder dem Landesamt fiir Denkmalpflege
anzuzeigen. Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige unverandert
2u belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehdrde die Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten
gestattet.

Altlasten und Bodenverunreinigungen

Im Umfeld der Bauleitplanung sind keine Altlasten oder Altlastenverdachtsfldchen 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 flr einen méglichst geringen Bodeneingriff zu sorgen, um gemaB der abfallrechtlichen Zielhierarchie
(86 KrWG) Bodenaushub zunéchst zu vermeiden bzw. wiederzuverwerten.

Schutz von Ober-/Mutterboden:

Zum Schutz des Bodens ist vor Beginn der baulichen Arbeiten auf der iberbaubaren Grundstiicksflédche 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
begrunen. Der DIN 19731 sind qualitatserhaltende Hinweise zum Umgang mit dem Bodenmaterial zu entnehmen.

Mutterboden, der bei der Errichtung baulicher Anlagen sowie bei wesentlichen anderen Veranderungen der Erdoberflache
ausgehoben wird, ist nach § 202 BauGB in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Verichtung oder Vergeudung zu schitzen.

Uberschiissiges Aushubmaterial:

Fur Uberschussiges Aushubmaterial und den jeweiligen Verwertungs- bzw. Entsorgungsweg sind die rechtlichen und tech-
nischen Anforderungen (§ 12 BBodSchV, Leitfaden zu Verfillung von Gruben und Briichen sowie Tagebauen, LAGA M 20
Stand 1997 sowie DepV) maBgeblich und die Annahmekriterien eines Abnehmers zu beriicksichtigen. Hier empfiehlt sich eine
friihzeitige Einbeziehung in die Planung und entsprechende VorerkundungsmaBnahmen.

Grundwasserschutz:

Bei dem geplanten Vorhaben sind die allgemeinen Vorgaben des Grundwasserschutzes (Anforderungen nach Wasserhaus-

haltsgesetz und Bayerischem Wassergesetz) zu beachten. Eine Verschmutzung des Grundwassers aufgrund der Baumas-

nahmen ist zu vermeiden.

Vorkehrungen gegen Schichtenwasser

Bei hohen Grundwasserstanden bzw. dem Auftreten von Schichtenwasser sind geeignete Bauweisen zu wéhlen (zum Beispiel:
wasserdichte Wannen).

Schutz vor Uberflutungen infolge von Starkregen

Infolge von Starkregenereignissen konnen im Bereich des Bebauungsplans Uberflutungen auftreten. Um Schéden zu
vermeiden, sind bauliche VorsorgemaBnahmen zu treffen, die das Eindringen von oberflachlich abflieBendem Wasser in Erd-
und Kellergeschosse dauerhaft verhindert. Eine Sockelhdhe von mind. 25 cm Uber der Fahrbahnoberkante wird empfohlen.
Kellerfenster sowie Kellereingangstiren sollten wasserdicht und/oder mit Aufkantungen, z.B. vor Lichtschachten, ausgefihrt
werden.

Entwasserung des Baugebiets
Entwdsserung im Trennsystem:

Die Entwasserung der Baugrundsticke erfolgt im Trennsystem. Das hdusliche Schmutzwasser ist in den bestehenden
Mischwasserkanal in der StraBe "Am Grindlein" einzuleiten. Das auf den Baugrundstiicken anfallende Niederschlagswasser ist,
insofern es nicht flir die Gartenbewasserung oder sonstige Zwecke verwendet wird, der geplanten Versickerungsmulde
zuzufiihren, ggf. Gber einen Oberflachenwasserkanal (Gstlicher Bereich des Baugebiets). Es ist zu beriicksichtigen, dass es fir
die Versickerung des gesammelten Niederschlagswassers seitens der Gemeinde gegebenenfalls einer wasserrechtlichen
Erlaubnis bedarf. Die allgemein anerkannten Regeln der Technik und sonstigen Anfodrderungen sind zu beachten (NWFreiV,
TRENGW, DWA-A 102-1/BWK-A 3-1, DWA-A 102-2/BWK-A 3-2, DWA-M 153, DWA-A 138). Die Ableitung des anfallenden
Niederschlagswassers aus dem AuBeneinzugsgebiet erfolgt separat in einem geplanten Graben nérdlich des geplanten
Wirtschaftswegs mit Anschluss an den bestehenden Graben zum Egerbach.

Entwésserungssatzung:

Es gilt die Entwasserungssatzung der Gemeinde Birkenfeld in ihrer Fassung vom 21.02.2013.
Abwehrender Brandschutz und Loschwassserversorgung
Zufahrten:

Die Zufahrten zu den Schutzobjekten mssen flr Feuerwehrfahrzeuge mit einer Achslast von 10 t sichergestellt sein. Die
Zufahrtswege missen mit Fahrzeugen die eine Lange von 10 m, eine Breite von 2,5 m und einen Wendekreisdurchmesser von
18,5 m besitzen, befahren werden konnen.

Loschwasserversorgung:

Fur das Baugebiet (WA) ist die gem. DVGW-Arbeitsblatt W 405 geforderte Léschwassermenge sicherzustellen. Ist die
Lschwasserversorgung aus dem Hydrantennetz unzureichend, so ist durch andere MaBnahmen die Loschwasserversorgung
sicherzustellen, z.B. Ldschwasserzisternen. Die Entnahmestellen miissen sich auBerhalb des Trimmerschattens der Geb&ude
befinden. Die DIN 14 230 fur Unterirdische Loschwasserbehalter sind zu beachten. Bei den Ansaugstutzen ist die DIN 14 319 zu
beachten. Bei der Auswahl der Hydranten soll ein Verhaltnis von ca. 2/3 Unterflurhydranten zu 1/3 Uberflurhydranten einge-
halten werden.

10.3  Photovoltaikanlagen:

Bei Installation einer Photovoltaikanlage muss eine wirksame Einrichtung zur Freischaltung fiir DC-Leitungen (z. B.
Feuerwehrschalter) eingebaut werden. Eine Kennzeichnung (Gebaude, Leitungen, Sicherungskasten, etc.) ist anzubringen.
Die Anwendungsregel ,MaBnahmen fir den DC Bereich einer Photovoltaikanlage zum Einhalten der elektrischen Sicherheit
im Falle einer Brandbekampfung oder einer technischen Hilfeleistung (VDE-AR-E2100-712) ist zu beachten.

VI. VERFAHRENSVERMERKE

1. Der Gemeinderat der Gemeinde Birkenfeld hat in seiner Sitzung vom 08.06.2021 die Aufstellung des Bebauungs- und
Granordnungsplans "Am Grindlein II" beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 25.10.2021 ortsublich bekannt-

gemacht.

2. Diefrilhzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB mit éffentlicher Darlegung und Anhdrung fiir den Vorentwurf
zum Bebauungs- und Grinordnungsplan "Am Grindlein II" in der Fassung vom 17.03.2022 hat in der Zeit vom 09.05.2022 bis

07.06.2022 stattgefunden.

3. Die frihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Tréger offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB fir den
Vorentwurf zum Bebauungs- und Grinordnungsplan "Am Grindlein II" in der Fassung vom 17.03.2022 hat in der Zeit vom
09.05.2022 bis 07.06.2022 stattgefunden.

4. Zu dem Entwurf des Bebauungs- und Grinordnungsplans "Am Grindlein II" in der Fassung vom xx.xx.2020 wurden die
Behdrden und sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange geméB § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom xx.xx.20xx bis Xx.xx.20xx

beteiligt.

5. Der Entwurf des Bebauungs- und Griinordnungsplans "Am Grindlein II' in der Fassung vom xx.xx.20xx wurde mit der
Begriindung gemas § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom xx.xx.20xx bis xx.xx.20xx Gffentlich ausgelegt.

6.  Die Gemeinde Birkenfeld hat mit Beschluss des Gemeinderates vom xx.xx.20xx die Aufstellung des Bebauungs- und
Grinordnungsplans "Am Griindlein II" in der Fassung vom xx.xx.20xx als Satzung beschlossen.

Birkenfeld, den ...............

Maller Achim, 1. Birgermeister

(Siegel)

7. Der Satzungsbeschluss fiir die Aufstellung des Bebauungs- und Griinordnungsplans "Am Grindlein II" wurde am
geméB § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht. Der Bebauungs- und Grinordnungsplan "Am Grindlein II"

ist damit in Kraft getreten.

Birkenfeld, den ..............

Muller Achim, 1. Burgermeister

(Siegel)
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