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Gras- und Krautsaum

| 15,00 |
T T
Gehdlzartenverteilung:
Baumarten: Straucharten:
Hochstamm Straucher
Tc 1 Tilia cordata - Winterlinde 2% Ca 8 Corylus avellana (Haselnuss) 17 %
Cs 8 Cornus sanguinea (Roter Hartriegel) 17 %
Heister Cm 8 Crataegus monogyna (eingriffeliger Weildorn) 17 %
Cb 2 Carpinus betulus - Hainbuche 4 % Sc 4 Salix caprea (Salweide) 9%
\ 10 Viburnum lantana (Wolliger Schneeball) 23 %
Alternativ verwendbar: Rc 5 Rosa canina (Hundsrose) 1%
Acer campestre (Feldahorn)
Fraxinus excelsior (Esche)
Prunus avium (Vogelkirsche) |:| Hochstamm
Sorbus domestica (Speierling)
Tilia cordata (Winterlinde) |:| Heister
Pflanzdichte:
Der Abstand in Reihe und Zeile betragt 1,00 m. Die Pflanzung erfolgt in Gruppen von 3-7 Pflanzen je Art.
Pflanzqualitat:
Hochstamm 2x verpflanzt, StU 12-14 cm
Heister 2x verpflanzt, Hohe 150-250 cm
Straucher 2x verpflanzt, Héhe 60-100 cm
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A. Gesetzliche Grundlagen

B

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. | S. 3634),
zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 04. Januar 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 6)

Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August 2007 (GVBI.

S. 588) BayRs 2132-1-B, zuletzt geadndert durch § 2 des Gesetzes vom 10. Februar 2023 (GVBI. S. 22)
Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI.
| S. 3786), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04. Januar 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 6)
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)

. Festsetzungen durch Planzeichen und Text
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4.1
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5.2

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

WA Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)
- Flache innerhalb des Geltungsbereiches: ca. 3.580 m?
A Ausschluss von Ausnahmen im Allgemeinen Wohngebiet (gem. § 1 Abs. 5 BauNVO)

Im Allgemeinen Wohngebiet sind (die nach § 4 Abs. 3 Nr. 1 bis 5 BauNVO ausnahms-
weise zulassigen Nutzungen) Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht
stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tank-
stellen nicht zulassig.

Mal} der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
z.B. Geschossflachenzahl, als Hochstmaf
0,35 Grundflachenzahl

Zahl der Vollgeschosse, als Héchstmaly

1 /11 WA,-Gebiet: P

. 1= _e |_e . . . max. /DG\
max. eineinhalbgeschossige Bauweise +0.50f—E5—T +0,00
- Erd- mit Unter- und/oder Dachgeschoss _ e ==Y

. [

2 [l WA,-Gebiet oG Tmax.
max. zweigeschossige Bauweise +.0,00 TG |¥0.50__ _
- Erd- mit Ober- oder Dachgeschoss = KG

z.B. GH
p 8,50 m

max. Gebdudehdhe in m ab OK. FertigfuRboden

Die Hohe der Gebaude wird durch Festsetzung der maximal zuldssigen Hohe der
baulichen Anlagen bestimmt.

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

Die Hohe des Erd- oder Untergeschoss-FertigfuRbodens darf max. 0,50 m tber Ok.
Strallenrand der das Grundstlck erschlieRenden ErschlieRungsstrale (= Strallen-
begrenzungslinie) nicht Gberschreiten. Diese Definition gilt fiir das an der Stralke
anliegende Geschoss, z.B. bergseitig Untergeschoss, talseitig Erdgeschoss.

Der Punkt der Bezugshdhe an der Erschliefungsstrafie ist durch Planzeichen
markiert und festgesetzt.

2 Bei lI-geschossiger Bauweise mit Flach-, Pult- oder flachgeneigtem Sattel- bzw.
Walmdach, ist die Hoheneinstellung des Hauptgebaudes so zu wahlen, dass sich
talseitig kein drittes Geschoss ergeben kann, unabhangig von der Definition eines
Vollgeschosses nach BayBO.

3 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.

4 =

Markierung der Bezugshéhe an der ErschlieBungsstrafie fir Gebdudehthe

Bauweise, Baugrenzen (§ 9 Abs.1 Nr.2 BauGB)
(0] offene Bauweise (§ 22 Abs. 2 BauNVO)

Baugrenze

- Flache innerhalb des Geltungsbereiches: ca.2.485 m?

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

Offentliche StraRenverkehrsflachen - verkehrsberuhigter Bereich

- Flache innerhalb des Geltungsbereiches: ca. 720 m?

bestehende 6ffentliche Verkehrsflache

- Flache innerhalb des Geltungsbereiches: ca. 130 m?

Stralkenbegrenzungslinie auch gegenuiber Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung

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

Offentliche Randeingriinung

SSBPSESS
CESBLEGLELL

geschlossene Heckenpflanzung mit Baumanteil, ausschlief3lich autochthones
Pflanzenmaterial, Pflanzung in Abschnitten, 2-3 reihig
Arten, Mengen und GréRen gemaf Pflanzschema.

Die Heckenpflanzungen sind mit Stroh oder Rinde zu mulchen. Alle Hecken- bzw.
Baumpflanzungen sind fachgerecht zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Ausge-
fallene Pflanzungen sind in der jeweils nachsten Pflanzperiode zu ersetzen. Der
Einsatz von mineralischen Diingemitteln und chemischen Pflanzenbehandlungs-
mitteln ist unzulassig.

Abschnittsweises "auf den Stock setzen" der Hecken ist erst zulassig, wenn der
Zustand der Hecke es aus fachlichen Grinden erfordert (frihestens nach 10-15
Jahren) und nur nach Ortstermin und Abstimmung mit der Unteren Naturschutz-
behoérde. Formschnitte sind nicht zulassig.

2 Die nicht mit Geholzen bepflanzten Teile der 6ffentlichen Randeingriinung sind wie

folgt als Extensivwiese zu entwickeln.

- Ansaat Regiosaatgutmischung Feldraine und Sdume von Saaten-Zeller oder
gleichwertig; Mahd einmal jahrlich, jeweils im Zeitraum September/Oktober. Das
Mahdgut ist jeweils abzufahren. Bei jeder Mahd soll aus 6kologisch funktionalen
Grunden ein jeweils wechselnder Teilabschnitt von ca. 20 % der Lange stehen
gelassen werden.

. Privates Pflanzgebot fir GroRbdume oder Obsthochstdmme, ohne Standortbindung
- Mindestpflanzqualitat: Hochstamm, 2x verpflanzt, StU 12-14 cm
Obsthochstamm, 2x verpflanzt, StU 8-10 cm

Je Grundstiick sind 2 Laubbdume bzw. hochstdmmige Obstbdume zu pflanzen.
Es sind ausschliel3lich standortgerechte Baumarten zu verwenden (sh. Pflanzliste
Begrindung).

5.3

54

5.5
5.5.1

Freiflachengestaltung

Die nicht mit Geholzen bepflanzten Teile von 6ffentlichen und privaten Freiflachen sind
gartnerisch zu gestalten oder als Rasenflachen breitflachig anzusaen. Geeignet ist die
Gebrauchsrasenmischung Standard oder gleichwertig. Als StralRenbegleitgriin ist
alternativ die Verwendung von bodendeckenden oder staudenartigen Pflanzen zu-
Iassig.

Auf 6ffentlichen und privaten Freiflachen sind Stein-/Kies-/Splitt- und Schottergarten
oder -schittungen unzuldssig. Ausgenommen sind Spritzschutzstreifen um Haupt- und
Nebengebaude.

Vollzugsfrist

Die verbindlichen o&ffentlichen Anpflanzungen sind nach ErschlieRung des Bauge-
bietes, spatestens in der darauffolgenden Vegetationsperiode durchzufihren.

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

Artenschutzrechtliche Vermeidungsmafinahmen

Boden- und Bauarbeiten sind wahrend der Brutzeit von bodenbritenden Vogelarten
(insbesondere Feldlerche) von Mitte Marz bis Ende Juli nicht zulassig. Ausnahmen
sind zulassig, wenn durch Einhalten einer Schwarzbrache oder wiederkehrende
Mulchgange zur Schaffung niedriger Vegetationsbestande von Mitte bis Ende Marz
bis Baubeginn, Bruten auf dem Baufeld ausgeschlossen werden kénnen.

6. Sonstige Festsetzungen

6.1

6.3

6.4

6.4.1

6.5

Grenze des raumlichen Anderungsgeltungsbereiches des Bebauungsplanes

- Flache Anderungsgeltungsbereich: ca. 4.835 m?

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

Sichtdreiecke, die von jeglicher Bebauung, Bepflanzung 0.a., ab 0,80 m Hohe
Uber Strallenoberkante freizuhalten sind.

Garagen und Stellplatze

Vor den Garagen ist ein Stauraum von mindestens 5,00 m vorzusehen.

Die Wandhohe der Garagen wird auf max. 3,00 m festgesetzt. Als mafigeblicher
Bezugspunkt fur die Hoéheneinstellung der Garagengebaude wird die Oberkante
Stralienrand der das Grundstlick erschlielenden Planstralte (= Stralienbegren-
zungslinie), rechtwinklig und geradlinig gemessen von der Mitte der stralRenseitigen
Garagenauflenwand festgesetzt.

Die weiteren Festsetzungen des Bebauungsplanes "Weinberg-Wiesenau", sowie der 1.
und 2. Anderungen des Bebauungsplanes "Weinberg-Wiesenau", in den jeweils
gultigen Fassungen entfallen. Fir die Bebauung der Grundstlcke innerhalb des Erwei-
terungs- bzw.Anderungsgeltungsbereiches sind die Festsetzungen dieser 3. Anderung
und Erweiterung des Bebauungsplanes "Weinberg-Wiesenau" malRgebend.

C. Hinweise, Kennzeichnungen und
nachrichtliche Ubernahmen

7. _ _——-340—~

10. —_————o0—

11. :5

2. (1.5

13.

14.

15.
16.

17.

Gebaudebestand 2. 694 derzeitige Flurstlicksgrenzen

mit Grenzstein und Flurnummer
MaRzahlen 4. - vorgeschlagene Flurstiicksgrenze
bestehende Nutzungen 6. bestehende Gehdlze auRerhalb

(Stralen, Wege, etc.) des raumlichen Bebauungsplan-

geltungsbereiches
Hohenschichtlinien in m 4. NHN (Quelle Bayer. Vermessungsverwaltung)

bestehende unterirdische Ver- und Entsorgungsleitungen

- best. Entsorgungsleitungen Mischwasserkanal
(nachrichtliche Ubernahme aus Bestandsunterlagen der Gemeinde Oerlenbach)

Entwasserung des Baugrundstiickes
Die Entwasserung der Grundstiicke erfolgt im Mischsystem.

Eine Einleitung von Grund-, Quell und Drédnagewasser, in den Mischwasserkanal ist
unzulassig.

Eine Regenwasserspeicherung bzw. -nutzung als Brauch- und Beregnungswasser
ist bei Beachtung der einschlagigen Vorschriften, z.B. keine Verbindungen zum Trink-
wassernetz, zulassig.

schematische Darstellung geplanter Mischwasserkanal

Mégliche Bebauung (schematisch)
- Hauptgebaude / Garage

Grundstiicksnummerierung

bisherige Grenze des radumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplanes "Weinberg-
Wiesenau", in der Fassung seiner letzten Anderung

Heilquellenschutz

Der raumliche Angerungsgeltungsbereich des Bebauungsplanes liegt im vierten
Schutzbezirk 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.

Bodendenkmalschutz

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

Altlasten

Es wird empfohlen, bei Aushubarbeiten das anstehende Erdreich von einer fach-
kundigen Person organoleptisch beurteilen zu lassen. Bei offensichtlichen St6-
rungen oder anderen Verdachtsmomenten (Geruch, Optik etc.) ist das Landrats-
amt Rhon-Grabfeld oder das Wasserwirtschaftsamt Bad Kissingen zu informieren.

Regenwasserbewirtschaftung

Soweit es moglich ist und es die Sickerfahigkeit des Untergrundes zulasst, sind
versickerungsférdernde MalRnahmen fiir sauberes Oberflachenwasser vorzusehen,
wie z.B. durchlassige Bauweisen fir Grundstlickszufahrten und Stellplatze und die
Versickerung von Dachflachenwasser (wasserrechtlich zu behandeln).

Weitere Informationen zum naturnahen Umgang mit Regenwasser kénnen unter
folgenden Links abgerufen werden:

1. Naturnaher Umgang mit Regenwasser - Verdunstung und Versickerung statt Ableitung
https://www.lfu.bayern.de/buerger/doc/uw 88 umgang mit regenwasser.pdf

2. Regenwasserversickerung - Gestaltung von Wegen und Platzen - Praxisratgeber flr
den Grundstlickseigentiimer. Als PDF im Puplikationsshop zum Download zur Verfiigung
gestellt: https://www.bestellen.bayern.de (zu finden unter der Artikel-Nr: Ifw_was_00157)

18.

19.

20.

21.

22.

Breitflachige Versickerung

Es wird empfohlen, Niederschlagswasser von gering bis mittel belasteten Flachen
nicht zu sammeln, sondern breitflachig Gber bewachsenen Oberboden zu ver-
sickern.

Anlage von Zisternen (§ 9 Abs. 1 Nr. 16 und 20 BauGB)

Es wird empfohlen, das anfallende Oberflachenwasser der Dachflachen Gber ein
getrenntes Leitungsnetz in eine Zisterne auf dem jeweiligen Grundstlick abzuleiten.
Die MindestgroRRe der Zisterne sollte 6 m? je Grundstiick betragen. In jedem Fall ist in
der Zisterne ein Uberlauf vorzusehen, der an den &ffentlichen Regenwasserkanal
anzuschlieRen ist.

Empfehlung fiir bauliche und sonstige technische MalRnahmen fir 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 Photovoltaikanlagen auf den
Dachflachen der Haupt- und Nebengebaude empfohlen.

Landwirtschaft

Die Erwerber, Besitzer und Bebauer der Grundstlicke im Planbereich haben die
landwirtschaftlichen Immissionen der angrenzenden landwirtschaftlich genutzten
Flachen und Betriebe unentgeltlich zu dulden und hinzunehmen. Eine zeitweise
Larmbelastigung - Verkehrslarm aus dem landwirtschaftlichen Fahrverkehr - auch
vor 6.00 Uhr morgens, bedingt durch das tagliche Futter holen, ist hinzunehmen.
Zudem sind sonstige Larmbeeintrachtigungen jeglicher Art, z.B. wahrend der
Erntezeit (Mais-, Silage- und Getreideernte), auch nach 22.00 Uhr zu dulden.

Im Hinblick auf die Vermeidung von Gerauschbelastigungen innerhalb des Plan-
gebietes, sollte die aktuellen Hinweise des LfU Bayern fir Luftwarmepumpen
beachtet werden;

https://www.lfu.bayern.de/laerm/gewerbe anlagen/luftwaermepumpen/index.htm

D. Anlagen

Dem Bebauungsplan sind folgende Unterlagen beigefiigt:

E

Begrundung gemaR § 2a Satz 2 Nr. 1 BauGB

Unterlage zur speziellen artenschutzrechlichen Priifung zur 3. Anderung und Erweiterung des Bebauungs-
plans "Weinberg - Wiesenau", OT Rottershausen der Gemeinde Oerlenbach, Stand Mai 2023, Planungs-
blro Glanz, Leutershausen

. Anmerkungen

1.

Die Unterlage zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung des Planungsburos Glanz, Leutershausen,

Stand Mai 2023, ist verbindlicher Bestandteil der 3. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes
"Weinberg - Wiesenau" der Gemeinde Oerlenbach, GT. Rottershausen

A\
tte

/\

unmalfdstablich

Quelle: Bayerische Vermessungsverwaltung 2023
BayernAtlas (Bayer. Staatsministerium der Finanzen, fir Landesentwicklung und Heimat)

Aufstellungsverfahren gemaf
§ 13b BauGB;
Einbeziehung von Auldenbereichsflachen
in das beschleunigte Verfahren

3. ANDERUNG UND ERWEITERUNG
DES BEBAUUNGSPLANES

"WEINBERG-WIESENAU"
ROTTERSHAUSEN

GEMEINDE OERLENBACH, GEMEINDETEIL ROTTERSHAUSEN
LANDKREIS BAD KISSINGEN
REGIERUNGSBEZIRK UNTERFRANKEN

VERFAHRENSVERMERKE

1. Der Gemeinderat der Gemeinde Oerlenbach hat in der Sitzung vom 29.06.2022 die 3. Anderung und
Erweiterung des Bebauungsplanes "Weinberg-Wiesenau" im beschleunigten Verfahren geman § 13b
BauGB beschlossen. Der Beschluss wurde am 22.07.2022 ortstiblich bekannt gemacht.

2. Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB mit éffentlicher Auslegung fiir den

Vorentwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom .................. hat in der Zeit vom ...........cccoec..
o] stattgefunden.

3. Die fruhzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 1
BauGB fiur den Vorentwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom .................... hat in der Zeit
VOM oo bis .o stattgefunden.

4. Zu dem Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom .................... wurden die Behdrden und
sonstigen Trager offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom ............c....... bis
.................. beteiligt.

. Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom .................. wurde mit der Begriindung geman
§ 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom ................... biS oo offentlich ausgelegt.
. Die Gemeinde Oerlenbach hat mit Beschluss des Gemeinderates vom .................. die 3. Anderung und

Erweiterung des Bebauungsplanes "Weinberg-Wiesenau" gem. § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom
................... als Satzung beschlossen.

Oerlenbach, den ...........ccccveeenn.

Nico Rogge (1. Blrgermeister) (Siegel)
7. Ausgefertigt
Oerlenbach, den ...
Nico Rogge (1. Blrgermeister) (Siegel)

8. Der Satzungsbeschluss zur 3. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes "Weinberg-Wiesenau"
wurde am ............c.e.... 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 iber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. Der
Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten.

Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs.3 Satz1 und 2 sowie Abs.4 BauGB und die §§ 214 und 215 BauGB
wurde in der Bekanntmachung hingewiesen.

Oerlenbach, den ..........cccccveeeenn.

Nico Rogge (1. Blrgermeister) (Siegel)

OERLENBACH

Vorentwurf

= 97714 Oerlenbach

PLANVERFASSER:

Tel. 09725 / 89493-0

mail@bautechnik-kirchner.de
www.bautechnik-kirchner.de

= Bautechnik - Kirchner -
Planungsbiiro fiir Bauwesen
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