/

PLANTEIL

PLANZEICHEN / FESTSETZUNGEN

PLANZEICHEN / FESTSETZUNGEN

PLANTITEL / UBERSICHTSKARTE

777

L %,

Lagerflache
774

s - Am Hohrieth

best. MW-Kanal ‘.'."_
best. Wasserleitung

L—=1best. 1-kV-Stromleitung

““ . ".( —

best. 20-kV-Stromleitung

ELTINGSHAUSEN

best. Laub-
baumallee _IN

Gemarkung
Eltingshausen

2
3

‘-i
&

Backerei

MD

M

~best. Gehweg
mit Griinstreifen

/
Teich / Loschwasser-
entnahmestelle

- Stand Plangrundlage DFK Oktober 2021
B T o \ 3

PLANZEICHEN / FESTSETZUNGEN

A. Gesetzliche Grundlagen

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. | S.
3634), zuletzt geandert durch Artikel 11 des Gesetzes vom 08. Oktober 2022 (BGBI. | S. 1726)

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

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

- Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt gedndert
durch Art. 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)

B. Festsetzungen durch Planzeichen und Text

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

1.1

WA

Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)

- Flache innerhalb des Geltungsbereiches: ca. 1.610 m?

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

2.1
211
21.2

214

2.2

2.21

222
223

224

2.3

0,7
I
GH

8,50 m
FBE

354,00 m
G. NHN

0,35
Il

GH
8,50 m

Flache fir Gemeinbedarf
Grundflachenzahl

Zahl der Vollgeschosse, als Héchstmaly
zweigeschossige Bauweise (Erd- mit Ober- oder Dachgeschoss)

Gebaudehohe ab OK. Fertigfulboden EG

OK. FertigfuBboden EG max. 354,00 m G. NHN

- Die Hohe des Fertigfullbodens im Erdgeschoss darf nicht héher als max. 354,00 m
Uber NHN liegen.

Allgemeines Wohngebiet

Geschossflachenzahl, als Hochstmaly

Grundflachenzahl

Zahl der Vollgeschosse, als Hochstmaly

zweigeschossige Bauweise (Erd- mit Ober- oder Dachgeschoss)
1+D 1] 1] Il

N
DG 0G 0G 0G

) +0,50 - EG ;_0’00 : +0,50 - EG +000 +0,50 - EG ;-0’00 N +0,50 o EG ;.0’00
KG ———— o KG - KG ——— i KG ————

Hohe Gebaude ab OK. FertigfuBboden EG: max. 8,50 m

Die Hohe des Erdgeschoss-FertigfuBbodens darf max. 0,50 m Giber OK. der jeweili-
gen Grundstlickszufahrt nicht GUberschreiten (gemessen an der Auf3enkante der Zu-
fahrtsstrale und dem Schnittpunkt mit der Mitte der Grundsttickszufahrt, rechtwinklig
zur Stralde).

Die Hohe der Gebaude wird durch Festsetzung der maximal zulassigen Hohe der bau-
lichen Anlagen bestimmt.

Die Oberkante definiert sich liber die obersten Bauteile einer baulichen Anlage.
Bei Flachdachern wird die Oberkante bestimmt durch die Oberkante der Attika bzw.
des Dachrandgesimses.

Bei Flachdachbauweise ist eine Uberschreitung der zuléssigen Gebaudehéhe fiir tech-
nisch erforderliche, untergeordnete Bauteile (z.B. Treppenhauser, technische Aufbau-
ten etc.), ausnahmsweise gem. § 16 Abs. 6 BauNVO um bis zu 3,00 m Hohe zulassig.
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Dachgeschosse, die Vollgeschosse sind, bleiben bei der Berechnung der Zahl

der Vollgeschosse aulder Betracht. Vollgeschosse sind Geschosse, die vollstandig
Uber der natirlichen oder festgelegten Gelandeoberflache liegen und iber mindes-
tens zwei Drittel ihrer Grundflache eine Hohe von mindestens 2,30 m haben.

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

3.1

3.2

0] offene Bauweise gemal § 22 Abs. 1 BauNVO

a abweichende Bauweise gemaf § 22 Abs. 4 BauNVO

- Gebaude sind mit seitlichem Grenzabstand zu errichten, wobei die
Gebaudelange 50 m Uberschreiten kann.

nur Einzelhduser zulassig

Baugrenze

- Flache innerhalb des Geltungsbereiches: ca.4.275 m?

4. Flachen fur den Gemeinbedarf und fur Sport- und Spielanlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB)

4.1

411

O

Flache fir den Gemeinbedarf fiir Sozialen Zwecken dienende Gebaude und
Einrichtungen

- Zweckbestimmung Kindergarten/Kindertagesstatte
Auf der Gemeinbedarfsflache ist nur die Errichtung eines Kindergartens bzw.
einer Kindertagesstatte, einschliellich der dafiir erforderlichen Gebaude, Ein-
richtungen, sowie Spielanlagen zulassig.
Zugeordnete Spielanlagen, kdnnen auch aufierhalb der Baugrenzen errichtet
werden.

- Flache innerhalb des Geltungsbereiches: ca. 5.350 m?

Spielanlagen

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

- Im markierten Bereich sind Grundstlickszufahrten zur Anbindung an die 6ffent-
lichen Verkehrsflachen zulassig.

6. Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

6.2

6.3

6.4

6.5

GOZ
0,2

Griunordnungszahl

Mindestens 20 % der jeweiligen Grundsticksflache ist zu begriinen (GOZ = 0,2).
Dachbegriinungen kénnen mit 75 % der begriinten Dachflache auf die GOZ
angerechnet werden.

Die nicht Uberbauten Grundstiicksflachen, sind als geschlossene Vegetationsflache
(mit Rasen, Wiesen, Stauden, Gehdlzen) auf belebtem Boden anzulegen und zu
pflegen.

Stein-/Kies-/Splitt- und Schottergarten oder -schiittungen sind unzulassig. Hiervon
ausgenommen sind Spritzschutzstreifen um Haupt- und Nebengebaude.

Die Geholze sind fachgerecht zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Ausgefallene
Gehdlze sind in der jeweils nachsten Pflanzperiode zu ersetzen.

Privates Pflanzgebot fur Laubbdume, mit etwaiger Standortbindung, Artenauswahl
gemal Anlage 1 der Begriindung
- Mindestpflanzqualitat: Hochstamm, 3x verpflanzt, STU 14-16 cm

Innerhalb der Gemeinbedarfsflache sind je 1.000 m? Grundstiicksflache mindestens

3 heimische Laubbdume Il. Ordnung zu pflanzen. Die Baumstandorte sind so zu wah-
len, dass sie als bauproportionales GroRgriin zur Auflockerung der Gebaudefronten
bzw. zur Beschattung von Spielanlagen dienen.

Privates Pflanzgebot fur Hecke, mit Standortbindung

Am Ubergang zum WA-Gebiet ist innerhalb der Gemeinbedarfsflache, auf der
gesamten Grundstiickslange eine geschlossene 3-reihige Hecke gemaR Pflanz-
schema zu pflanzen.

. Privates Pflanzgebot fur GroRbdume oder Obsthochstdmme, ohne Standort-
bindung, Artenauswahl gemaf Anlage 1 der Begriindung

- Mindestpflanzqualitat:
Hochstamm, 2x verpflanzt, StU 12-14 cm
Obsthochstamm, 2x verpflanzt, StU 8-10 cm

Innerhalb des WA-Gebietes sind je Grundstiick zwei Laubbdume oder hoch-
stdmmige Obstbaume zu pflanzen.
Vollzugsfrist

Die verbindlichen privaten Anpflanzungen sind nach der Bebauung des jeweiligen
Grundstlickes, spatestens in der darauffolgenden Vegetationsperiode durchzufiihren.

7. Sonstige Festsetzungen

7.1

7.2

7.3

7.3.1

7.4

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
l - Flache Geltungsbereich: ca. 6.960 m?
==l
—o—oo00o

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

Stellplatze, Aufschittungen und Abgrabungen, Stitzmauern, Oberflachenbefesti-
gungen, untergeordnete Bauteile und sonstige Nebenanlagen

Im gesamten Plangebiet sind auRerhalb der Baugrenzen Stellplatze und ihre Zu- und
Umfahrten, sowie Aufschittungen, Abgrabungen, Stiitzmauern, Oberflachen- und
Bdschungsbefestigungen, sonstige untergeordnete Bauteile (z.B. Liiftungseinrich-
tungen) sowie Nebenanlagen gemaf § 14 BauNVO zulassig.

Entwasserung des Baugebietes

Fir den Anschluss des Allgemeinen Wohngebietes als auch flr die Flache fir den
Gemeinbedarf, wird eine Einleitungsbeschrankung von Schmutz- und Regenwasser in
den Mischwasserkanal, von je max. 20 I/s festgesetzt. Das restliche anfallende Regen-
wasser ist durch geeignete MaRnahmen auf den Grundstiicken zurlickzuhalten, zu
speichern oder zu versickern. Entsprechende Nachweise sind im Zuge der Bauan-
tragsverfahren vorzulegen.

Hinweise, Kennzeichnungen und
nachrichtliche Ubernahmen

Gebaudebestand 2. derzeitige Flurstiicksgrenzen mit
4274 .
Grenzstein und Flurnummer
———————————— vorgeschlagene 4, ~8 Mafizahlen

Flurstlicksgrenze

_~—7 735377 Héhenschichtlinien in m . NHN
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D. Anlagen

Heilquellenschutz

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt im vierten Schutz-
bezirk des quantitativen Heilquellenschutzgebietes der Staatlichen Heilquellen
Bad Kissingen und Bad Bocklet, festgesetzt mit Verordnung vom 20.02.1922.

Die Auflagen der Schutzgebietsverordnung sind zu beachten.

bestehende Nutzungen (StralRen, Wege, Bdschungen etc.)
bestehende Gehdlze aulRerhalb des raumlichen Bebauungsplangeltungsbereiches
best. Transformatorenstation

best. Loschwasserteich

bestehende unterirdische Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen
bestehender Mischwasserkanal

best. Wasserleitung
(nachrichtliche Ubernahme aus Bestandsunterlagen WZV Rhén-Maintal-Gruppe)

best. Stromkabel mit beiderseits 1 m Schutzzonenbereich
(nachrichtliche Ubernahme aus Bestandsunterlagen Bayernwerk Netz GmbH)

best. Gasleitung mit beiderseits 1 m Schutzzonenbereich
(nachrichtliche Ubernahme aus Bestandsunterlagen Bayernwerk Netz GmbH)

Entwasserung des Baugebietes

Die Entwasserung der Grundstlicke erfolgt im Mischsystem. Der Einbau von Rickstau-
sicherungen wird empfohlen.

Eine Regenwasserspeicherung bzw. -nutzung als Brauch- und Beregnungswasser
ist bei Beachtung der einschlagigen Vorschriften, z.B. keine Verbindungen zum Trink-
wassernetz, zulassig. Die gemeindliche Satzung hierzu ist zusatzlich zu beachten.

Versiegelungsgrad

Innerhalb des Plangebietes sollten dort, wo dies funktional mdglich ist, bevorzugt ver-
sickerungsglinstige Belagsarten wie Schotterrasen, Pflaster mit Splitt oder Rasen-
fuge, Rasengittersteine etc. verwendet werden, um den Versiegelungsgrad zu mini-
mieren.

Versiegelte Flachen (Asphalt) sind auch fur den Fahrverkehr nur in der unbedingt
erforderlichen Ausdehnung anzulegen. Soweit mdglich, sollten unbebaute Flachen
wasserdurchlassig gehalten werden (Wiese, Pflanzung, Kies).

Altlasten

Es wird empfohlen, bei Aushubarbeiten das anstehende Erdreich von einer fachkun-
digen Person organoleptisch beurteilen zu lassen. Bei offensichtlichen Stérungen
oder anderen Verdachtsmomenten (Geruch, Optik etc.) ist das Landratsamt Bad
Kissingen oder das Wasserwirtschaftsamt Bad Kissingen zu informieren.

Schutz des Bodens

Bereits bei der Planung ist fir einen moéglichst geringen Bodeneingriff zu sorgen, um
geman der abfallrechtlichen Zielhierarchie (§ 6 KrWWG) Bodenaushub zunachst zu ver-
meiden bzw. wiederzuverwerten. Fur Uberschussiges Aushubmaterial und den jewei-
ligen Verwertungs- bzw. Entsorgungsweg, sind die rechtlichen und technischen An-
forderungen (§ 12 BBodSchV, Leitfaden zu Verfiillung von Gruben und Briichen so-
wie Tagebauen, LAGA M 20 Stand 1997 sowie DepV) mafgeblich und die Annahme-
kriterien eines Abnehmers zu berlicksichtigen. Hier empfiehlt sich eine friihzeitige Ein-
beziehung in die Planung und entsprechende Vorerkundungsmafinahmen.

Schonung von Ressourcen

Zur Ressourcenschonung sind zur Befestigung des Untergrunds (z.B. Schottertrag-
schicht, Stellplatze und Wege) vorrangig Recycling-Baustoffe (RC-Baustoffe) zu ver-
wenden. Informationen hierzu kdnnen unter folgendem Link abgerufen werden:
www.rc-baustoffe.bayern.de

Dachbegriinung

Es wird empfohlen, die Dachflachen der Haupt- und Nebengebaude mit einer exten-
siven Dachbegriinung (z.B. standortgerechte Graser-/Krautermischung oder Stauden
und Sedumsprossen), mit einem Substrataufbau von mindestens 10 cm zu versehen.

Empfehlung fiir bauliche und sonstige technische MaRnahmen fiir die Erzeugung,
Nutzung und Speicherung von Strom aus erneuerbaren Energien (§ 9 Abs. 1 Nr. 23 b
BauGB)

Zur Nutzung solarer Energie, wird die Errichtung von Dach-Photovoltaikanlagen auf
den Dachflachen der Haupt- und Nebengebaude empfohlen (auch in Kombination mit
einer Dachbegriinung).

Im Hinblick auf die Vermeidung von Gerauschbelastigungen innerhalb des Plan-
gebietes, sollte das Merkblatt "Larmschutz bei Luft-Warmepumpen" des LfU
Bayern, vom September 2018 beachtet werden.

Bodendenkmalschutz

Evtl. bei Erdarbeiten zu Tage tretende Bodendenkmaler unterliegen gem. Art. 8
DSchG der Mitteilungspflicht an das Bayer. Landesamt fur Denkmalpflege, Schlof3
Seehof, 96117 Memmelsdorf oder die Untere Denkmalschutzbehdrde im Landrats-
amt Bad Kissingen.

Dem Bebauungsplan sind folgende Unterlagen beigefiigt:
- Begriindung gemal} § 2a Satz 2 Nr. 1 BauGB

Pflanzschema

3-reihige private Baum-/Strauchhecke
M. 1/200
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Gehdlzartenverteilung:

Baumarten: Straucharten:

Hochstamm Stréucher

Ac 1 Acer campestre - Feldahorn 2% Cb 8 Carpinus betulus (Hainbuche) 17 %
Cm 6 Cornus mas (Kornelkirsche) 14 %

Heister Cs 8 Cornus sanguinea (Roter Hartriegel) 17 %

Cb 2 Carpinus betulus - Hainbuche 4 % Ca 8 Corylus avellana (Haselnuss) 17 %
Ao 4 Amelanchier ovalis (gew. Felsbirne) 9 %

Alternativ verwendbar: Rc 5 Rosa canina (Hundsrose) 1 %

Acer platanoides (Spitzahorn) Sn 4 Sambucus nigra (Schwarzer Holunder) 9%

Acer pseudoplatanus (Bergahorn)

Fraxinus excelsior (Esche)
Tilia cordata (Winterlinde)
Carpinus betulus (Hainbuche)
Betula pendula (Birke)

Pflanzdichte:

|:| Hochstamm
|:| Heister

Der Abstand in Reihe und Zeile betragt 1,00 m. Die Pflanzung erfolgt in Gruppen von 3-7 Pflanzen je Art.

Pflanzqualitat:

Baume |. und Il. Ordnung

Heister
Straucher

Hochstamm 3x verpflanzt, StU 14-16 cm
2x verpflanzt, Hohe 150-250 cm
2x verpflanzt, Hohe 60-100 cm
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Quelle: Bayerische Vermessungsverwaltung 2022
BayernAtlas (Bayer. Staatsministerium der Finanzen und fiir Heimat)

Bebauungsplan der Innenentwicklung
gemaf § 13a BauGB

(rot gekennzeichneter Text = Anderungen zur Planfassung vom 27.07.2022)

BEBAUUNGSPLAN
"AUF DER HOHE"
MIT INTEGRIERTER GRUNORDNUNG
ELTINGSHAUSEN

GEMEINDE OERLENBACH, GEMEINDETEIL OERLENBACH
LANDKREIS BAD KISSINGEN
REGIERUNGSBEZIRK UNTERFRANKEN

VERFAHRENSVERMERKE

1. Der Gemeinderat Oerlenbach hat hat mit Beschluss des Gemeinderates vom 15.09.2021 die Aufstellung
des Bebauungsplanes "Auf der Hohe" im beschleunigten Verfahren gemafR § 13a BauGB beschlossen.
Der Aufstellungsbeschluss wurde am 29.10.2021 ortstiblich bekannt gemacht.

2. Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB mit 6ffentlicher Auslegung fiir den
Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 27.07.2022 hat in der Zeit vom 26.09.2022 bis
28.10.2022 stattgefunden.

3. Die friihzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange geman § 4 Abs. 1
BauGB fiir den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 27.07.2022 hat in der Zeit vom
16.09.2022 bis 28.10.2022 stattgefunden.

4. Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom ............ wurden die Behérden und sonstigen
Trager offentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom ......... bis ...ccceuee. beteiligt.

. Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom .............. wurde mit der Begriindung gemaR § 3
Abs. 2 BauGB in der Zeit vom ............. o] T offentlich ausgelegt.

. Die Gemeinde Oerlenbach hat mit Beschluss des Gemeinderates vom ............ den Bebauungsplan "Auf
der Hohe" gem. § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom ............. als Satzung beschlossen.

Oerlenbach, den ..........ccccovvveeenns

Nico Rogge (Erster Blirgermeister) (Siegel)
7. Ausgefertigt
Oerlenbach, den .........cccccoeieine
Nico Rogge (Erster Blirgermeister) (Siegel)
8. Der Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes "Auf der Héhe" wurde am ............. gemal § 10 Abs. 3

Halbsatz 2 BauGB ortstiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit Begriindung wird seit diesem
Tag zu den Ublichen Dienststunden in der Gemeinde zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und Gber
dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten. Auf die
Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die §§ 214 und 215 BauGB wurde in
der Bekanntmachung hingewiesen.

Oerlenbach, den .......c.ccccccvvveeeennes

Nico Rogge (Erster Burgermeister) (Siegel)

OERLENBACH

Entwurf

PLANVERFASSER:

Tel. 09725/ 89493-0
mail@bautechnik-kirchner.de
www.bautechnik-kirchner.de

= Bautechnik - Hirchner -
Planungsbiiro fiir Bauwesen

M. 1/1000

Raiffeisenstralle 4 = 97714 Oerlenbach
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