|. ZEICHENERKLARUNG ZU DEN PLANLICHEN FESTSETZUNGEN

1. Nutzungsschablone

AlB

A) Art der baulichen Nutzung
B) Zahl der Vollgeschosse

D) Geschossflachenzahl GFZ

D C) Grundflachenzahl GRZ
F E) Dachform

C
E

F) Bauweise

2. Abgrenzung nach § 9 Abs. 7 BauGB

B BN B B Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplanes
(nach § 9 Abs. 7 BauGB)

————o—o—o Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung (§1 Abs.4, §16 Abs.5 BauNVO0)

3. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

WA Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)

Ml Mischgebiet (§ 6 BauNVO0)

L. MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

I Zahl der Vollgeschosse

04 Grundflachenzahl GRZ als Héchstgrenze (§ 19 BauNVO)

Geschossflachenzahl GFZ als Hochstgrenze (§ 20 BauNVO0)

5. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

0 Offene Bauweise
Einzel- und Doppelhauser zulassig
Dachform:
FD = Flachdach ZD = Zeltdach
FD /5D / WD SD = Satteldach PD = Pultdach
ZD / PD 7/ VPD  p - walmdach VPD = Versetztes Pultdach

Dachneigung siehe Nutzungsschablone
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6. Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB) 10. Sonstige Darstellungen und Festsetzungen
= Offentliche Verkehrsflache mit Angabe der Breite der Fahrbahn :| Besfehende Haupf- und Nebengebaude
T und des Gehweges
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1. Mal3nahmen und Flachen fir MafBnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Enfwicklung von Boden, Natur und Landschaff \
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15, 20 und 25 BauGB)

Pflanzgebot fur offenfliche Grunflachen
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Landschaftsrasen,
krauterreich
‘ Baum II. Ordnung
‘ Obstbaum Quellengrund
- Feldgehslz, b=7m
A:i‘f‘i&g‘j
~ Feldgehlz, b=5m
Pflanzgebote fur private Grunflachen -

O Baum II. Ordnung
e

Bestand L----d

W Gehdlzbestand zu entfernen R

~ Geholzbestand zu erhalten ]—I__I—I__I—I__I—I__II

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

Flache fir Wasserversorgungsanlagen

9. Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleifungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 13 und Abs. 6 BauGB)
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Bestehende Flurstiicksnummern

Bestehende Grundsticksgrenzen

Hohenschichtlinien

Geplante Grundstiicksgrenzen

StraBenbezeichnung

Sichtdreiecke innerhalb derer keine baulichen Anlagen, Einfriedungen,
Anpflanzungen oder Ablagerungen hcher als 0,80 m Gber Fahrbahnniveau
der angrenzenden offentlichen Verkehrsflachen zulassig sind, es sei denn,
dass dadurch die Anfahrsicht nicht behindert wird (z.B. einzelner Baum).

Mogliche Gebaudestellung innerhalb der iberbaubaren Grundsticksflachen
bis zu 2 Vollgeschosse

Mogliche Gebdudestellung von Garagen

Umgrenzung von Flachen fir Stellplatze.

best. Graben

Enftlastungsgraben im Zuge der Hochwasserfreilegung

Anbaufreie Zone
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Am Steinbruch

Quellengrund

Leutsacker

Quellengrund

Il. TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1. Allgemeines

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Flache von ca. 5.7 ha.

2. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Als Art der baulichen Nutzung des Baugebietes “Hinter der Quelle” wird gemaf
§ 4 bzw. § 6 BauNVO als Allgemeines Wohngebiet (WA) bzw. als Mischgebiet (MI) festgesetzt.

3. MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 16 bis 21a BauNV0)

Das Maf3 der baulichen Nutzung im Baugebiet wird wie folgt festgelegt:

WA bzw. Ml

Grundflachenzahl (GRZ) 0,4 bzw. 0,6 GeschoR3flachenzahl (GFZ) 0,8 bzw. 1,2

L. Hohenfestsetzung

OK FuBboden im Erdgeschoss (OK FFB) bergseits max. 30cm iber dem natirlichen Geldnde
OK FuBboden im Erdgeschoss (OK FFB) talseits max. 80cm iber dem natirlichen Gelande,
jeweils gemessen an der hochst- bzw. tiefstgelegenen Gebaudeecke.

Die max. zulassige Traufpunkt der einzelnen Bereiche werden in den nachfolgenden
Systemschnitten festgelegt.
(Die Traufe bezeichnet den Schnittpunkt der AuBenwand mit der Dachhaut (z.B. OK Dachziegeleindeckung).)

hochste Gebdudeecke

030 [ | oKFFB S A

R
max.0,80 7/
natilrliches Gelénde

tiefste Gebaudeecke
Detail Z
natirliches Gelande

//6\~‘ —/—__ ‘A
= DG 1 I [ I_ T
| <6.20m | <6.20m <6.20m | <6.20m
<1.00m | OK FFB <&.00m | %5 FFB | %5 FFB | %5 FFB
— | N — — =] — ]
DG als Vollgeschoss SD/WD/ZD/FD (PD) (VPD)
zuldssig /SD
5. Bauweise

Das Baugelande ist in offener Bauweise zu bebauen.
Als Bauformen sind zugelassen: Einzel- bzw. Doppelhauser.

Grundsatzlich sind max. 2 Vollgeschosse zuldssig.
Diese bestehen aus:

Erdgeschoss und 1. Obergeschoss / Dachgeschoss
Zulassig sind dabei:
SD/WD/ZD 15° - 25° , bei DG als Vollgeschoss 38°- 45°

PD 10° - 15°
VPD 15° - 25°
FD 0-3°

max. 2 Wohneinheiten je Einzelhaus
max. 2 Wohneinheiten je Doppelhaus

6. Fihrung von Versorgungsleitungen (89 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

Alle Ver- und Enfsorgungsleitungen sind unferirdisch zu fihren.

7. Uberbaubare Grundstiicksflache (§9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB, § 23 BauNVO0)

Bauliche Anlagen im Sinne von Art. 2 Abs. 1 BayBO sind allgemein nur innerhalb der Baugrenzen
zulassig. Geschlossene und offene Garagen haben zu offenflichen Verkehrsflachen einen Abstand von
mindestens finf Metern einzuhalten.

Stellplatze sind auBerhalb der uberbaubaren Grundsticksflache zulassig.

8. Festseftzungen Uber die aufBBere Gestaltung baulicher Anlagen
(§ 9 Abs. 4 BauGB,Art. 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO)

8.1 Doppelhaushalften
Doppelhaushalften missen baulich und gestalterisch eine Einheit bilden.
8.2 Dacheindeckung

Dacheindeckungen sind aus einheitlich farbigen Ziegeln oder Dachsteinen in den Farben rot und grau
zulassig.

Flachdacher sind dauerhaft vollflachig zu begriinen.
Die Nufzung der Solarenergie wird empfohlen und ist auf den Dachflachen zuldssig. Die Aufbauhohe ist

parallel zur Dachflache anzuordnen und darf 15 cm nicht iberschreiten. Standerbauweise ist nur auf
Flachdachern gestattef. Dabei darf die Aufbauhohe max. 60 cm iber Dachhaut betragen.

8.3 Antennenanlagen
Je Wohngebdude ist eine haushaltsibliche Antennenanlage fir Fernseh- und Radioempfang zulassig.
8.4 Kniestock

Als Kniestockhohe sind 30 cm zuldssig. Ist der Ausbau des Daches als Vollgeschoss (SD 38 - 45 Grad)
vorgesehen, darf die Kniestockhohe 1,0 m betragen.

Traufpunkt

Schnittpunkt zur UKASpaI‘Fen
Bestimmung der IKniesfock
Gebaudehohe OK Rohdecke 777 77,77

Z

Als Fassadenausfiihrung sind Sichtbetonflachen, Putzflachen, Natursteinflachen, Klinker- oder
Holzverschalungen zulassig. Fliesen- oder Metallverkleidungen sowie grelle Farbtone sind nicht zulassig.

Fassaden

Balkone dirfen max. 1,5 m iber die AuBenwand hervortreten.

Garagen

Geschlossene Garagen sind freistehend oder am Hauptgebdude angebaut zuldssig. Pro Wohneinheif sind
mindestens 1,5 Stellplatze zu errichten. Bei der Errechnung der Stellplatz oder Garagenzahl ist auf die
ndchste volle Zahl aufzurunden. Garagendacher sind an die Form und Eindeckung des Hauptgebaudes
anzupassen oder als begrinte Dacher zulassig.

Zur Nutzung von Solarenergie sind die fir Gebaudedacheindeckungen maf3gebenden Regelungen
einzuhalten.

Carports sind in Skelettbauweise auszufihren.

Vor offenen und geschlossenen Garagen ist auf dem Grundstiick ein Stauraum von mind. 5,00m
einzuhalten

Abfallbeseitigung (§ 9 Abs. & BauGB i.V. mit Art. 81 Abs. 1 Nr. 3 BayBo)

Milltonnen und andere bewegliche Abfallbehalter missen vom StrafB3enraum nicht einsehbar aufbewahrt
werden. Ausreichender Sichtschutz durch Bepflanzung ist zuldssig.

Abwasserbeseitigung (Versickerung) (§9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)

Bei der Befestigung von Stellplatzen und Wegen ist wasseroffenen Beldgen (z. B. Rasenfugenpflaster)
der Vorzug zu geben. Bei der Anlage von geschlossenen Befestigungen ist der Niederschlag auf den
Grundstiicken weitmoglichst zu versickern.

Einfriedungen

Einfriedungen sind dem Gelandeverlauf anzupassen. Sie dirfen die Sichtverhaltnisse an Einmindungen
und Einfahrten im Sinne der Straf3enverkehrsordnung nicht beeintrachtigen und sind bis 1.0 m zuldssig.
Bei Einhaltung der erforderlichen Sichtverhaltnisse diirfen an Verkehrsflachen angrenzende
Einfriedungen bis zu 1,5 m Hohe errichtet werden. Dabei diirfen Mauerelemente nicht hcher als 1 m uber
die Gehweg- oder Fahrbahnrandhche aufsteigen.

An den restlichen Grundstickgrenzen sind Einfriedungen bis 1.8 m Hohe und Mauerelemente bis 1.0 m
Hohe Uber natirlicher Oberflache zulassig.

Sichtschutz im Terrassenbereich von Doppelhdusern darf bis 2 m Hohe Gber Oberkante FertigfuBboden
des Erdgeschosses angeordnef werden.

Maschendraht- und J3gerzaune sind nichf zulassig.

9. Larmschutz

Es sind keine LarmschutzmafBBnahmen infolge Verkehrslarm bzw. aus dem Gewerbegebiet “Mihlberg”
veranlasst.

Die Fenster von ruhebedirftigen Raumen auf den nordwestlichen Baufenstern (FL.-Nrn. 628/7, 628/8,
628711 und 630/1) sollten auf den von den Gewerbegebietsflachen und den Verkehrswegen abgewandten
Gebaudeseiten angeordnet werden.

Bei der Planung und Errichfung von Luffwarmepumpen ist auf eine mdoglichst larmemissionsarme Aus-
fihrung zu achten (Schallleistungspegel LWA < 55 dB(A)), welche einen mdglichst geringen Anteil an
tieffrequenten Gerauschanteilen emittiert. Zudem sollte darauf geachtet werden, dass die Anlage auf
der von den Immissionsorten (Nachbarwohnhduser) abgewandten Geb&udeseite aufgestellt wird.

10. Textliche Festsetzung der Grunordnung

10.1 Auf den Baugrundsticken sind folgende Geholze anzupflanzen:

Die angegebenen Qualitaten sind Mindestanforderungen.

Baume: Qualitat: H. 3xv, StU 10-12 cm
Acer campestre Feldahorn
Acer platanoides Spitzahorn
Carpinus befulus Hainbuche
Prunus avium Vogelkirsche
Quercus pefraea Traubeneiche
Quercus robur Stieleiche
Pyrus communis Kulturbirne
Sorbus aucuparia Eberesche
Tilia cordata Winterlinde
Tilia platyphyllos Sommerlinde
Obstbdume: Qualitat: H., 2xv, StU 8-10 cm, Stammhahe 180 cm
Arten in lokal bewahrten Sorten von:

Apfel

Birne

Kirsche

Speierling

Walnuss

Zwetschge

Heister: Qualitat: .Hei, 1xv, 100-125 cm
Acer campestre Feldahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Cornus mas Kornelkirsche
Prunus avium Vogelkirsche
Tilia cordata Winterlinde

10.2
10.3
10.4

Straucher: Qualitat: v.Str. 60-100 cm

Cornus mas Kornelkirsche

Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Corylus avellana Haselnuss

Craftaequs laevigata Zweigriffliger Weidorn
Crataegus monogyna Eingriffliger Wei3dorn
Euonymus europaeus Pfaffenhiitchen
Ligustrum vulgare Rainweide, Liguster
Lonicera xylosteum Gewohnliche Heckenkirsche
Rosa arvensis Kriech-Rose

Rosa canina Hunds-Rose

Rosa rubiginosa Wein-Rose

Rosa glauca Blaublattrige Rose
Prunus spinosa Schlehe

Rhamnus cafharticus Gewdhnlicher Kreuzdorn
Rubus caesius Kratzbeere

Rubus fruticosus Echte Brombeere
Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Viburnum lantana Wolliger Schneeball

Empfohlene Pflanzen an Gebduden: (Fassadenbegriinung)

Vitis vinifera Weinrebe
Parthenocissus fricuspidata Wilder Wein
Parthenocissus quinquefolia Wilder Wein

Hedera helix Efeu

Clematis viticella Italienische Waldrebe
Lonicera periclymenum GeiBschlinge
Lonicera henryi Geif3schlinge
Ramblerrosen,

ofter blihende Kletterrosen Rosen

Spalierobst Apfel, Birne

Empfohlene Arten fir Schnitthecken:

Acer campestre Feldahorn

Carpinus betulus Hainbuche

Craftaegus monogyna Eingriffliger Wei3dorn
Ligustrum vulgare Rainweide, Liguster

Die Bepflanzung von Einfriedungen zur freien Landschaft ist mit Strauchern zu gestalfen.
Der anstehende Oberboden ist insgesamt zur Wiederverwendung zu sichern.
Landschaftliche Grinflachengestaltung

Die nicht mit Geholzen bepflanzten Teile der offenflichen Grinflachen sind mit

einem krauterreichen Landschaftsrasen anzusahen, der einer extensiven
biotoppragenden Pflege unterliegen wird.

11. Mal3nahmen zur Vermeidung und zur Sicherung der kontinuierlichen

1.1

1.2

okologischen Funktionalitat

MafBnahmen zur Vermeidung

Folgende Vorkehrungen sind durchzufiihren, um Gefdhrdungen der nach den hier
einschlagigen Regelungen geschiitzten Tier- und Pflanzenarten zu vermeiden oder zu mindern.

V1. Baufeldraumung und Bodenbewegungen zur ErschlieBung des Planungsgebietes erfolgen
auBerhalb der Brutzeit der potentiell betroffenen Feld- und Heckenvogel im Zeitraum 15.09. eines
Jahres bis zum 10.02. des folgenden Jahres.

V2:  Schonung der randlichen Hecken- und Geholzbestande; unvermeidbare Rodungs- und Fallarbeiten
erfolgen nur auBerhalb der Brufzeit der potentiell befroffenen Feld- und Heckenvogel im Zeitraum
15.09. eines Jahres bis zum 10.02. des folgenden Jahres.

MaBnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen okologischen Funktionalitat
(vorgezogene AusgleichsmaBnahmen i. S. v. § 44 Abs.5 Satz 3 BNatSchG, ,CEF-MaBnahmen”)

CEF-MaBBnahmen sind nicht erforderlich.

lIl. HINWEISE

1. Bodenfunde

Auftretende Funde von Bodenaltertimern sind nach den gesetzlichen Bestimmungen unverziiglich
dem Landesamt fir Denkmalpflege oder der Unteren Denkmalschutzbehorde zu melden.
Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind unverandert zu belassen.

2. Regenwassernutzung

Speicherbecken fiir die Regenwassernutzung, z. B. Gie3en oder Beregnung von Grinanlagen,
werden empfohlen. Bei den begriinfen Flachdachern wird ein wasserspeichernder
Systemaufbau empfohlen.

Die Regenwassernutzung fiir die Toilettenspilung ist grundsatzlich zugelassen.

3. Landwirtschaffliche Bewirtschaftung

Durch die Bewirtschaftung der umliegenden landwirtschaftlichen Flachen ist mit Larm, Staub
und Geruchsbelastigungen zu rechnen.

L. Abwasserbeseitigung

Das Baugebiet wird im Trennsystem entwdssert.

Es ist mit Hangschichten- oder Druckwasser zu rechnen. Eine Ableitung dieses
Schichtenwassers oder von Drainwasser in den Regenwasserkanal ist zulassig.

Die DIN 1986-100 ist zu beachten, ebenso wie die gemeindliche Entwdsserungssatzung.

V. Schutzzonen

Biotop

@ Landschaftsschutzgebiet

—l

Naturpark Steigerwald

Verfahrensvermerke zur 1. Anderung des Bebauungsplanes
“"Hinter der Quelle”™

Praambel

Bebauungsplan

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt gemal3 § 1 Abs. 3 BauGB in der Fassung der
Bekanntmachung vom 27.08.1997 (BGBL I, S. 2141, berichtigt BGBL 1998, S. 137).

Die Festsetzungen beruhen auf 8 9 BauGB, der Baunutzungsverordnung in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBL I, S. 132), Art. 91 Bayer. Bauordnung in der Fassung der
Bekanntmachung vom 04.08.1997 (GVBL S. 433) unter Beriicksichtigung der Planzeichenverordnung 1990
in der Fassung der Bekanntmachung vom 18.12.1990 (BGBL | 1991 S. 58).

Der Bebauungsplan wurde am 15.12.2000 als Satzung beschlossen.

1. Bebauungsplananderung

Die Aufstellung der 1. Bebauungsplananderung "Hinter der Quelle” erfolgt auf Grundlage
- des Baugesetzbuches (BauGB)

- der Baunutzungsverordnung (BauNVQ)

- der Planzeichenverordnung (PlanzV0)

- der Bayerischen Bauordnung (BayBO)

in der zum Satzungsbeschluss jeweils giiltigen Fassung.

Die 1. Bebauungsplananderung wurde am ... als Satzung beschlossen.

Verfahrenshinweise - vereinfachtes Verfahren § 13 BauGB -

Die Gemeinde Oberaurach hat in der Sitzung vom 23.11.2017 die Aufstellung der

1. Bebauungsplananderung "Hinter der Quelle” gemafl § 13 Abs. 1 BauGB beschlossen.
Der Aufstellungsbeschluss wurde orfsiblich am 09.02.2018 bekanntgemacht

(§ 2 Abs. 1 BauGB).

Die Uberarbeitung des Entwurfs der 1. Bebauungsplaninderung mit Begriindung hat die
Gemeinde in der Sitzung vom 27.09.2018 beschlossen.

Die Uberarbeitung des Entwurfs der 1. Bebauungsplaninderung mit Begriindung

vom 15.10.2018 wurde gemal3 8§ 3 Abs. 2 BauGB in Verbindung mit 8§ & Abs. 2 BauGB

in der Zeit vom 29.10.2018 bis 06.12.2018 offentlich ausgelegt. Ort und Dauer der Auslegung wurde am
26.10.2018 ortsiblich bekanntgemacht.

Gleichzeitig wurden die von den Anderungen bzw. Erginzungen beriihrten
Trager offentlicher Belange iber die Auslegung informiert.

Oberaurach, den ...,

1. Birgermeister

Die 1. Bebauungsplananderung in der Fassung vom ... wurde von der
Gemeinde Oberaurach am ... gemal § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen.
Oberaurach, den ..o 1. B'L]rgermeisfer

Der Beschluss der 1. Bebauungsplananderung durch die Gemeinde Oberaurach

1770111 RSO ist am ., ortsiblich bekanntgemacht worden

(§ 10 Abs. 3 BauGB). Es erfolgte der Hinweis, dass die 1. Bebauungsplandnderung mit Begriindung
wahrend der allgemeinen Dienststunden im Rathaus der Gemeinde Oberaurach zur Einsicht bereit
gehalten wird. Weiter wurde darauf hingewiesen, dass uber den Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben
wird. Auf die Rechtsfolgen der 88 44 und 215 BauGB wurde hingewiesen.

Mit dieser Bekanntmachung ist die 1. Bebauungsplananderung in Kraft getrefen.

Oberaurach, den ...,

1. Birgermeister

GEMEINDE OBERAURACH

Bebauungsplan

"Hinter der Quelle”

b Erganzungen LRA HafBBberge Jan. 19 | Werner | Jan. 19 | Knieling
a 1. Bebauungsplananderung 25.04.2018 April 18 Lo April 18| Ruck
Nr. Z\nderungen geanderf| Name |gepriff | Name

Projekt Nr. 02/99/53

Vorhaben: Gemeinde Oberaurach, GT Kirchaich

Baugebief BEGRUNDUNG

"Hinter der Quelle”
Plan Nr. Anlage Nr.

Landkreis: HalBberge 1b

Mafstab: Tag Name

1:1000 Bebouungsplon entw. | Sept. 2018 | Ruck

mit integrierter Griinordnung [ 982 | Sepf. 2018 ] Loch-Eichhorn

gepr. Sept. 2018 | Ruck

Vorhabenstrager:

Gemeinde Oberaurach
Tretzendorf, RathausstraBBe 25
97514 Oberaurach

Entwurfsverfasser: -
Technisches Biiro Werner I B
Oskar-Serrand-Straf3e 3 a

97483 Eltmann, Tel. 09522/7088-0, Fax 7088-50

Datum Unterschrift Datum Unterschrift
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