Uie Aufstellung des Bebauungsplanes "Schulzenhigel™ erfolgte
Gemeindeardnung fur den Freistaat Bavern in der Fassung vam 21111984 (GVEBL S
&FF und 1 Abs, 3, 4, 58 und & des Baugesetzbuches [BaulB) 1. d. F. der
Bekanntmachung vom 08121986 [BGEL | 5 2253) zuletzt geandert durch Art. 2
Abs ? des Gesefzes wvom 23111994 [BGBL | 50 3486]

Die Festsetzungen beruhen auf Art. 25 GO, auf 9 des Baugesetzbuches,
der Baunutzungsvyerordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 739711990
(BGBL | 5. 13Z) zuletzt geandert durch Gesefz vom Z2.04.1993 [BGEL | 5. 464)

unter Berdcksichfigung der Flanzeichenverordnung 1990 - Flanzy 90 vom 18121990
(BGEL | 5. 58, Erganzungslieferung Stand 01081991, und der Planungshilfen fur
die Bauleitplanung,

Uer Geltungsbereich umfalt eine Flache von 1,08 ha

Die Art der baulichen Nutzung des Baugebietes “Schulzenhigel™ wird enfsprechend der
BauMVD 4 als Allgemeines Wohngebier {WA) festgesetzt.

Uas Mal der baulichen Mutzung im Baugebiet wird wie folgt festgelegt:
Grundflachenzahl [GRZ)

GeschoBflichenzahl [GFZ)

Grundflachenzahl [GREZ) GezchoBflachenzahl [GFZ)

Das Baugelande ist in offener Bauweise zu bebauen. Als Bauformen sind Einzelhauser,
zugelassen.

+ +

bemeinde Uberaurach
bemarkung lrossenfurt

160

108/5

14249

N i
14278 s + Y
147 \
wme L7/
o) N ,ﬁ/f N '
0 317,16 7
_|_ S 31736 —|— : —f— ’DIG‘WSH Ra
I
{ L/ 773
N
5 |
_%} 147 /6
Eo
W
142/3 2
x /] -
<i +
N
O s
1247
w} »g;f@ +
| + RN +
< Y e
D 316,29\ ﬁf?’ | ¥ :
| ~ A ol 56
S 312'34 3 W e
3 31151 y e Ao "y
5 :-E?J y . A L
142/4 AN N A 2
N o 3 SRS +
+ -+ \ AN 7 S
// _ ﬂ@,:_;_f A N e Qk\‘:{} " 146
/ \ 8L 1L / ,E ) +
: oA D 316.22
% E?;; ﬁﬁ?}h S S 31395
e b
s A e '
7, e NS TS
////. T wt . N
7 S -
142/5 Ry Ay D 31437 |
& e & S 00
& T Ez?? ::‘;:b
J_,%_ rmn{:‘?qﬂ? dmr v
) &
20 )
AP 145
__’_:'k I:-'__."I:? Erll]
éﬁx o
D 308
S 308,00 BY s
m.?a
+ kS 144/7
i
51, = 14577
¥
W
A
N
e
T % ; &
5 J{EE?S ng ""H.:D:l r
o i - o g
. 'Fj;_?j',_ 25 & Pﬁ/
y
D 306,47 G D 304 00 &
S 30443 . 5 301,39 il
Azisg RN . ,33? ﬁh.
D 395,37 ‘ N
S 303,08 D K
7,
"_:FE} 12"""- L] [
| e
& F gfw
- L
77 .
i,
gy
| . 78
_’_ —|~ + + D 303.68
S 39054
2 P

gemalB Art. 723 und Z4 der 51

h.f

5.3

S

5.5

5.6

o f

5.8

5.9

6.z

6.3
6.4

6.5

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN FUR DEN GELTUNGSBEREICH

Uie Gebaude sind vorrangig als Furzbauten zu erstellen. Massivhalzbauten sind zulassig. 7.1
Sichtbetonoberflachen, Sichtmauerwerk, Schiefer- und Holzverkleidungen sind in Teil-

flachen zulassig. Fassadenmalereien und grelle disharmanische Farben sind grund-

zaftzlich unzulassig. 7 7

Fur die AuBenbehandlung der Helzbautelle sind Maturfarben zu werwenden, Tiefbraune
biz schwarze Farbtane sind nicht gestatter

Die Dacher sind als Zatteldach, Walmdach oder Kruppelwalmdach auszufuhren
Ausnahmsweise sind auch Pultdacher zugelassen.

UDachdeckungsmaterial: emnhertlich naturrete Ziegel oder Betondachsteine, Gaubenein-
deckungen konnen aus anderen Materialien {z. B. Verblechungen) bestehen.

Bel ausgebautrem Dachgeschals sind Uachgauben (Dacherker] zulasszig. Die Summe P2
der Dachgaubenbreiten darf ein Orittel der Firstlange nicht uberschreiten, Einzelbreite

der Dachgauben max. Z,00 m. Der Abstand wvom Giebelortgang muB mind. ein Funfrel

der Dachlange [Hauptgebaude] befragen. Beim walmdach wird der Abstand ab dem

Anfallspunkt gerechnet. Fledermausgauben sind nicht zuldssig. Dachgauben sind mit 74
stehenden Fensterfronten auszufuhren, |

Dachgauben sind erst ab einer Dachneigqung von mind. 38% zuldssig.

1.5
Dachiberstande: fraufseitig bis max. &0 <m
giebelseitig bis max. 30 om
Es sind stehende Fensterfronten zu wahlen. GroBflachige Fenster sind zu unter-
gliedern. Glasbausteinflachen sind unzulassig.
Balkonbrustungen und sonstige Gelander sind aus Helz oder Stahl oder den unter Pk
5.1 genannten Matrerialien herzustellen.
Funkantennen sind nicht zugelassen, Ausnahmswelise kannen auf Anfrag und Ab-
sprache mit dem Landratsamt HaBberge Anfennen bis zu einer Gesamthohe wan 5 m
zugelassen werden. Oe Hohe wan 5 m wird ven Oberkante Gelande bis zur Anften-
nenspifze festgelegt. FPro Grundstuck wird nur eine Farabelantenne zugelassen, 90
9.1
Trauthohe bergseifig:
max. 3,20 m ab UK Gelande bel ll-geschossiger Bebauung (B + [O)
bei Fultdachern darf die Traufhohe ab OK Gelande max. 5,60 m betragen.
Hoheneinstellung ins Gelande
9.7

ErdgeschoBfuBboden der unterhalb der ErschlieBungsstrabe gelegenen Bebauung
max. 0,50 m uber UK %fraBe am talseitigen Drittelzpunkt der stralBenseitigen
Baugrenze.

Dachnergunug: 357 - LT bel Pultdachern 07 - 207

Ein Kniestack ist bis zu einer Hahe von 50 cm zulassig, gemessen van Uberkante
Hohdecke bis Unterkante Sparren, Schnittpunkt AuBenseite Mauerwerk bzw, Orempel,

Uie Mutzung des KellergeschoBes fur Wohnzwecke st gelandebedingt erlaubt, sufern

dadurch kein weiteres YVollgeschoB entsteht, und die Haheneinstellung der hebaude
den Festseftzungen unter Pkt 6.7 eingehalten wird
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Fro wWaohneinheit sind mind. 1,5 Stellplatze, jedoch pro Grundstuck
mind, 7 Stellplatze auf dem Grundstuck nachzuweisen,

Garagen sind freistehend oder am Haus angebaut zugelassen. Die Errichtung ist nur
innerhalb der uberbaubaren Grundstucksflachen zulassig, sofern keine Grenzbebauung
vargenammen wird, Garagengebaude mussen in der Dachneigung und der Dachform

mit der Form des Hauptdaches abereinstimmen. Abweichungen in der Dachneigung

bis 5% zum Hauptdach sind zulassig.

Grenzgaragen, die mit der Machbargarage zusammengebaut werden, mussen in
gestalterischer Hinsicht und in ithren Abmessungen eine bauliche Einheit bilden, wobe
die erstgenehmigre Garage die Destalt worgibft, Yaor samtlichen Garagen st auf dem
Grundstick ein Stauraum von mind. 500 m einzuhalten.

Garagenzufahrten und Stellplatze mussen mit offenporigen Badenbelagen befestigt
werden. (Easenpflaster, Hasengittersteinen, wassergebundene Decke usw.}
Vollpflasterung ist in Teilbereichen zulassig.

LGaragenzufahrten unter StraBenniveau sind zulassig, sofern die Zufahrt zur
ErschlieBungsstralBe & nicht ubersteigt,

Bel der Einstellung der Garagen ist auf vorhandene Beleuchtungsmaste, Baumstand-
orte, sowie auf Ver- und Entsargungsleitungen zu achten.

Die Entsorgung des Baugebietes erfolgt im Trennsystem, aus diesem Grund werden

seperrate Hausanschlusse fur hausliches Schmutzwasser und Hegenwasser vorgesehen,

Die Abwasseranschlusse werden im talseifigen Orittelspunkt der straBenseitigen
Baugrenze ins Grundstdck gelegt.

Bel von Pkt. 6.2 abweichender Hoheneinstellung kann eine Entwasserung des Kellers
nicht mehr gewahrleistet werden. In Teilbereichen des Baugebietes kann eine
Hebeanlage zur Entwasserung des KellergeschaBes erforderlich werden.

arunanlagen

Schutz des Bodens

Oer anstehende Oberboden ist insgesamt  zur Wiederverwendung zu sichern
(DIN 18915/3). Beil Lagerung uber & Wochen ist der Oberbeden zum Schufz
gegen Eresion zwischenzubegrunen,

Fflanzenauswahl

Oie Pflanzenauswahl fur Baum- und Strauchpflanzungen laut Pflanzgebot hat aus
der Arfenzusammensefzung der standortgerechten, heimischen Laubgeholze, ent-

sprechend Artenliste Ziff. 9.9, in Anlehnung an die Arfenzusammensefzung der
natdrlichen potentiellen Vegetation und der realen Vegetation, zu erfolgen.

9.3  Fflanzendichte und Qualitaft

Uie Lualitatsmerkmale richten sich nach den [utebestimmungen fur Baumschul-
pflanzungen DIN 183916,

Oie im einzelnen aufgefuhrten Mengen und GroBen sind Mindestangaben, Oie
Fflanzabstande sind im jeweiligen Pflanzschema angegeben.

Heckenpflanzung {Mindestrichtwerfe je 100 gm).

/ GroBgeholze LOrdnung [Ziffer 9917 3 x v, STU 12-14, Hohe Z50-400 <m
6 Heister Lull.Ordnung (Ziffer 9971 und 9.9.2) % x v. Hel Hohe TF5-200 cm
0 leichte Sftraucher [(Ziffer 9.9 3) T % w. Hohe #0- 90 cm
MindestgroBe fur Baumpflanzungen:
Haochstamm [Ziffer 997 und 9.9.%; 2oxov. STU 18-Z0 om
Grabe der Ubstgeholze:
Hochstamm (Ziffer 9.9.4) Zowow, STU 2-10 cm

94 Versickerungstordernde MaBnahmen

Bel der Bebauung und Gestaltung wan Freiflachen, einschlieBlich Stell- und
Farkplatzen, ist der Versiegelungsgrad auf das unbedingt erforderliche Mindest-
mal zu beschranken.
Uie Belagszwahl fur die Freiflachen hat sich primar - sefern keine Grundwasser-
gefahrdung besteht und keine funktionalen Grunde zwingend enfgegenstehen - auf
die Verwendung wersickerungsgunstiger Belage, wie z.BE. Fflaster mit Rasenfuge,
Rasengittersteine, S“chaotterrasen, wassergebundene Decke auszurichten.
Uies gilt auch bei der Anlage offentlicher Flachen,
Unverschmutztes Oberflachenwasser kann, soweit es die Untergrundverhaltnisse
ZUlassen, versickert werden. Dabel ist z.B. bel Hofflachen sorgfalfig darauf
ZU achfen, daB tatsachlich nur nicht verunreinigtes Wasser abgeleiter und
versickert wird.

95 Vollzugstrist

Uie werbindlichen Anpflanzungen =zind innerhalb emnes lahres nach Bezugsfertigkeit
der Gebaude zu vellziehen und nachzuweisen.

96 Zusarzliche Festsetzungen fur privare Gruntflachen

Auf privaten brundstiacken

Auf jedem privaten Grundstdck sind je 400 gm unbebauter Flache je ein heimischer
Laubbaum [.Ordnung oder zwei Obstbaume als Hochstamm zu pflanzen.

Diese Pflanzung ist durch das Anpflanzen von mindestens 30 standortgerechten
heimischen Laubstrauchern zu erganzen [in Anlehnung an Fflanzschema B).

Fremdlandische MNadelgeholze
Uie Massierung fremdlandischer Madelgehelze und das Anlegen strenger Hecken
[z.B. Thujal ader anderer fremdwirkender Geholze st nicht zulassig,
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Jusarzliche Festsefzungen fur offentliche Grunflachen

Landschaffliche Grunflachengestaltung

Die nicht mit Geholzen bepflanzten Telle der offentlichen Grunflachen
zind mit einem krauterreichen Landschaftsrasen anzusahen, der einer
extenziven biotoppragenden Fflege unterliegen wird,

Urtsrandeingrunung
begen die freie Landschaft sind landschaftliche Heckenpflanzungen mit
50 m Breite [t. Planzschema A. anzulegen.

Die im Anhang zur Begrindung enthaltenen zwei Fflanzschemata (A und BJ
sind Bestandteil dieses Bebauungsplanes,

STandortgerechte Genolzartenliste

Eaumarten

|.0rdnung

Eaumarten
II.Urdnung

Straucharten

Dbsthaume

Lluercus robur Ltielaiche
Arer platanoides spitzahorn
Tilla cardata wWinferlinde
Tilia platyphyllos Saommerlinde
Betula bendula Sandbirke
Carpinus betulus Hainbuche
warbus aucuparia Eberesche
ACEr campesfre Feldahorn

Frunus avium
Obstbhaume [Z.3.4)

Yogelkirsche

Cornus =anguinea Fater Hartriegal

[rataegus menegyna WeiBdorn
Lorylus avellana Haselnuk
Frunus spinos3 “chleha

Heckenkirsche
Wwialliger Schneeball

Lonicera xylosteum
YWiburnum lantana

Ligustrum vulgare Fainweide
Bhamnus carthaticus kreuzdorn
Lornus mas kornelkirsche
Euonymus europaeus Pfaffenhitchen
Salix caprea Salweide

Fosa canina Hundsrose

Sambucus nigra Schwarzer Holunder

Apfel. Bohnapfel
Eoskap
Jakob Lebel
Jakob Fischer

fwetschge: Hauszwetschge
Elhler Frihzwetschge
Ortenauer

Kaiser ‘Wilhelm Kirsche: Schattenmorelle
Erettacher weichszel
Ontario Krnorpelkirsche
Landsberger Renefte Hedelfinger

Freiherr won Berlepsch
Goldrenette von Blenheim

Birne:; Vereinsdechanthirne

FPastarenbirne
Oberosterraichische Weinbirne
Delbmostler

Einfriedungen sind grundsatzlich dem Gelandeverlauf anzupassen und in Hohe und
Ausfuhrungsart mit den benachbarten Einfriedungen abzustimmen.

Zugelassen sind Einfriedungen mit einer Hohe wvon max. 120 m, jedoch dber 080 m ist

an der SfraBenseite eine Jurdcksetzung von 9,50 m in die Grundstickstlache getordert,

Uie Einfriedung

kann auch aus einer Hecke mit heimischen Laubgeholzen angeardnet

werden, Auch Kembinatienen sind maglich,

sind in geschlossenen Boxen, in den Garagen, ader hinter den Gebauden unterzubringen.

Flachen fur die Herstellung des StralBenkorpers, Boschungen die sich beim Stralen-
und Wegebau ergeben, sind im Bebauungsplan nicht gescondert ausgewiesen, Diese
werden uUberwiegend auBerhalb des offentlichen Grundes angelegt und sind von den
Anliegern zu dulden. Sie geharen zu den Baugrundsticken, Entschadigungsanspriche
ergeben sich hieraus fur die befroffenen Eigentumer nicht,

sowelt Bodenfunde auffrefen, sind diese umgehend dem Landesamft fur Denkmal-
pflege, Bamberg, SchloB Seehof, ader der Unteren Denkmalschutzbehorde beim

Landratsamt HaBberge anzuzeigen.

Uie privatren Bauplatzbesitzer haben die Errichtung von StraBenlaternen zur Beleuchtung

der AnliegerstraBen, soweit dies notwendiq ist, auf Frivatgrund zu dulden.

[ 9 Abs. 1 Nr15, 20 und 25 BauGB)

Pflanzgebot fur offentliche Grunflachen
(9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Landschaftsrasen A-ESM 7

GroBbaum [+l Ordnung mit Standortbindung (gemal Ziff. 9.9.1 bzw. 9.9.7]

Obstbaum [(Hochstamml mit Standorftbindung

LGreBbaum | Urdnung ohne Standertbindung

Obstbaum (Hochstamm] ohne Standortbindung

Landschaftshecke [f. Pflanzschema A mit Standort- und Flachenbindung

Pflanzgebote fur private Grunflachen

GroGbaum [l Ordnung ohne Standortbindung

Obstbaum [Hochstamm) ohne Standortbindung

Blitenhecke in Anlehnung an Pflanzschema B
mit Flachenbindung, ahne Standortbindung

ey Landschaftshecke in Anlehnung an Fflanzschema A
"""" mit Standort- und Flachenbindung

Fflanzenbestand

vorhandener Ubstbaum

yorhandene Landschaftshecke

vorhandener Einzelstrauch

vorhandener Obstbaum der zu enffernen ist

vorhandene Landschaftshecke die zu enftfernen ist

Geltungsbereich nach 9 Abs. 7 BauGB

Abgrenzung unterschiedlicher Mutzung

SO/MDAKD e, ittt
= Fultdach 107 bis 207
HH ‘ Hm Mogliche Meodellstellung innerhalb der uberbaubaren Grundstucks-
HHHHHHHHH‘H flachen mit Festlegung einer zwingenden Hauptfirstrichtung
Entwasserungsmulde
StraBenbezeichnung
—_— Geplante Grundsticksgrenze
1 Bauparzellennummer
:g: bestehende Haupt- und Mebengebaude
142/8 Flurstucksnummern

Bestehende Grundsticksgrenzen

N

Boschungen

Hohenschichtlinien

Maturpark Schuftzzone

JEICHENERKLARUNG ZU DEN PLANLICHEN FESTSETZUNGEN

L LA

Art der baulichen Nutzung
Zahl der Vallgeschosse
Grundflachenzahl GRZ
GeschoBflachenzahl GFZ
Uachform

Bauwe|se

(9 Abs. 1T Nr. 1 des Baugesefzbuches - BauGBE )

[ % Abs 1 Nr. 1 BaubE,

W W

[ 9 Abs. 1 Nr. Z BauGB,

/e\

(2 Abs. 1T Nr. T

5
= o

5 10

(9 Abs. T Nr. 13

[ 9 Abs 1 Nr. 15

Allgemeine Wohngebiete nach 4 BaulVO mit den in den textlichen
Festsefzungen genannten Gestaltungsfestserzungen zur Erhaltung
einheitlicher baugestalterischer Absichten,

16717 BauNvd )

LescholEflachenzahl GFZ

Grundflachenzahl GRZ

Zahl der VollgeschoBe [ErdgeschoB + DachgeschoB]

272 und 23 BauNWvD )

nur Einzelhauser zuldssig
Baulinie

Baugrenze

BaulGE)

StraBenverkehrsflache mit MaBangaben Fahrverkehr

StraBenbegrenzungslinie

EauGE)

Vorhandene 20 KVA Frelleitung oberirdisch wird verkabelf

Geplante Abwasserleitung unterirdisch

EauGB)

Offentliche Grinfliche

bemeinde Uberaurach Begrundung

Gl Trossenfurt

wohngebiet "Schulzenhugel” b 02796/ 40
HaBberge

Sebauungsplan

1.500 o | .
mit integrierter Grunordnung

bemeinde Uberaurach Technisches Buro Werner

VERFAHRENSVERMERKE zum Bebauungsplan “Schulzenhugel™

Der Gemeinderat der Gemeinde Uberaurach hat in semner Sifzung vom e, 20.03.1996

Der AufstellungsbeschluR wurde qemdf 2 Abs 1 BauGB am . 2£.02.1996
ortsiblich bekannt gemacht.

Die fruhzeitige Birgerbeteiliqgung gem.

1. Bdrgermeister

Die von der Planung berdhrten Trager offentlicher Belange sind mit Schreiben vom
10081337 zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert worden.

1. Burgermeister

Der Entwurf des Bebauungsplanes “Schulzenhilgel” in der Fassung vam ..000%7 wurde
mit der Begrindung aufgrund des AuslegungsbeschluBes des Gemeinderates vald.Ug]241 .
gemath 3 Abs. ¥ BaubB in der Zeit wom ... 14,87, bis .. 21081 Fentlich ausgelegt,

T0.07.1997

Die Trager offentlicher Belange sind mit Schreiben vom il 007 uber den Zeifraum der
of fentlichen Auslegqung informiert worden.

1. Burgermeister

Der Gemeinderat hat die vorgebrachten Bedenken und ,&nregungen der Blrger sowie die
]

Stellungnahmen der Trager offentlicher Belange am 010199 fgeprift,

Das Ergebnis wurde den Tragern offentlicher Belange mit Zchreiben o U3.1998 mitgeteilt.
1 Birgermeister
Die Gemeinde Uberaurach hat mit BeschluB des Lemeinderates vam .. 04 0> 1984

Bebauungzplan, "Schulzenhugel”, bestehend aus der Planzeichnung des Bebauungsplanes mit
integrierter Grunordnung und den dazugeherigen Begrundungen gem. 10 BauGB als
Satzung beschlossen.

LGenehmigungsvermerk des Landratsamtes

Sleqel, Unterschrift

Die Durchfuhrung des Anzeigeverfahrens des Bebauungsplanes “Schulzenhdgel™ wurde

am .28.01.179%em. 12 BauGB ortsiblich bekanntgemacht. Der Bebauungsplan mit

Begrundung wird zu den ublichen Dienststunden im Kathaus der Gemeinde Uberaurach zu
jedermanns Einsicht bereitgehalten und aber dessen Inhalt auf Yerlangen Auskunft gegeben.
Der Bebauungsplan ist damit rechtsverbindlich,

Auf die Rechtsfaolgen des
st hingewiezen worden,

Lio Abs, 5 BauGPB sowie des 215 Abs. 1 und 7 BaulGB

1. Burgermeister

BE-01-99/ 0 95




