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offentliche Verkehrsflache = 708 m*
iffentliche Griinflaiche = 146 m?

Gesamter Geltungsbereich: 7.242 m?
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Bebauungsplan ,,Teuchatz - Lindacher Weg I
des Marktes Heiligenstadt i. OFr.

Der Markt Heiligenstadt erlasst aufgrund des § 10 in Verbindung mit den
§§ 1, 2, 3, 4, 8 und 9 des Baugesetzbuches (BauGB), des Art. 98 der
Bayerischen Bauordnung (BayBO) und des Art. 23 der Gemeindeordnung
fur den Freistaat Bayern (GO) diesen Bebauungsplan als

SATZUNG:
A. FESTSETZUNGEN DURCH ZEICHEN

1. Art der baulichen Nutzung
(§ 5 Abs. 2 Nr. 1, § 9 Abs. 1 Nr. 1 des Baugesetzbuches - BauGB),
§§ 1-11 der Baunutzungsverordnung - BauNVQO)

1.1 entsprechend der Abgrenzungen im Bebauungs-
plan gilt:
Allgemeines Wohngebiet (WA) nach § 4 BauNVO

Zulassig sind die in Abs. 2, 1-3 aufgefiihrten Nutzungen.
Die in Abs. 3, 1-5 BauNVO aufgefihrten Nutzungen sind nicht

zulassig.
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3.1

3.2

MaR der baulichen Nutzung
(§ 5 Abs. 2Nr. 1, § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)

0,4 Grundflachenzahl als Hochstmal: 0,4
gem. §§ 16, 17 und 19 BauNVO

Geschol¥flachenzahl als Héchstmal: 0,8
gem. §§ 16, 17 und 20 BauNVO

1 Zahl der Vollgeschosse als HochstmaR:
max. zuldssig sind 2 Vollgeschosse
gem. §§ 16 und 20 (1) BauNVO

Die maximale Traufhéhe betragt 3,50 m bei lI=E+D (Erdgeschoss und
Dachgeschoss als Vollgeschosse) bzw. 6,50 m bei Il (Erdgeschoss und
Obergeschoss als Vollgeschosse). Gemessen wird von der Erdgeschoss-
fuRbodenoberkante bis zur Schnittlinie AuBenwand / OK Dachhaut.

Bauweise, Baugrenzen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVQ)
o] offene Bauweise nach § 22 Abs. 2 BauNVO

wmesmamy  Baugrenze

3.3

4.1

4.2

6.1

6.2
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1.4

1.5

Nutzungsschablone:
i max. zulassige Zahl der
ﬁn&gﬁa gaulvchen Volge Sge
Grundflachenzahl | Geschossflachenzahl
max. max.
" Dachform
Bauweise Dachneigung
Verkehrsflachen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)
[ offentliche Verkehrsflache
StraRenbegrenzungslinie
Grilinflichen
(§ 19 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB)

offentliche Griinflaiche

MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Nattur und Landschaft
(§ 5 Abs. 2 Nr. 10 und Abs. 4, § 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB)

‘ Pflanzgebot fir Einzelbdume (ohne Standortbindung)

Pflanzgebot fiir Einzelbdume, Straucher und Hecken
mit Bereichsbindung am Rand des Baugebiets

Somnstige Darstellungen und Festsetzungen
mm m m Grenze des raumlichen Geltungsbereichs
+—500—+  MaBangabe in Meter
S$D, ZD, PD zulassige Dachform: Satteldach, Zeltdach, Pultdach

Gt einzuhaltende Firstrichtung; Abweichungen um
exakt 90° sind zuldssig

Umgrenzung der Flachen fiir Garagen und
Stellplatze

FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

STADTEBAULICHE GESTALTUNG
Bauliche Gestaltung
Dachform, Dachneigung

Alss Dachform sind
- bei Bauweise Il = E+D (Erdgeschoss und Dachgeschoss als Vollgeschosse)

stymmetrische Satteld&cher mit einer Dachneigung von mind. 38° bis max. 48° zuléssig;

- mei Bauweise Il (Erdgeschoss und Obergeschoss als Vollgeschosse) durchgangige
PPultdacher (Dachneigung 7-20°) oder flache, symmetrische Zelt- und Satteldacher
(IDachneigung 20-30°) zuléssig.

Gezbaudesockel
Dite Hohe der Oberkante des Erdgeschossfuftbodens darf den hichsten Punkt des
naitiirlichen Gelandes am Geb#ude nicht um mehr als 0,30 m berschreiten.

Zwlassiger Kniestock

Déer Kniestock bei der Bauweise lI=E+D - gemessen von OK Rohdecke liber EG bis
UIK Sparren an der AuBenkante - darf eine Héhe von 0,50 m nicht iiberschreiten.
Beei der Bauweise Il (Erdgeschoss und Obergeschoss als Vollgeschosse) ist kein
Kiniestock zuldssig.

Diachiiberstande

Diie Dachiiberstande durfen folgende Werte nicht Gberschreiten:
- @an der Traufe: max. 0,60 m

- zam Ortgang: max. 0,50 m.

Giebdudestellung

Diie eingetragene Haupffirstrichtung muss eingehalten werden; eine Drehung des
Hiéauptgebaudes oder von Gebaudeteilen um exakt 90° ist jedoch zulassig. Die
Albstandsflachen sind gemaR den Vorschriften der Bayer. Bauordnung einzuhalten.
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Vor Beginn der BaumaRnahme muss die Grundfléche der geplanten Wohngebaude
abgesteckt und die Hohenlage festgelegt werden. Die Einhaltung der festgelegten

Grundflache und der Hohenlage ist zwingend durch Schnurgeriistrahmen nachzuweisen.

Versorgungsleitungen
Innerhalb des Geltungsbereichs ist (insbesondere aus gestalterischen Griinden) die
Verlegung von oberirdischen Versorgungsleitungen nicht zul&ssig.

Stellplatze, Garagen und Nebengebiude

Pro Wohneinheit sind auf dem privaten Baugrundstiick 2 Stellplatze nachzuweisen.
Der Stauraum vor den Garagen ist dabei nicht als Steliplatz zu bewerten.

Garagen sind nur eingeschossig zulassig.

Alle Garagen, die eine unmittelbare Zufahrt zur ErschlieBungsstrale besitzen, miissen
zu dieser hin (ab Straenbegrenzungslinie) einen Stauraum von mind. 5,0 m auf-
weisen. Es ist sicherzustellen, dass der Stauraum nicht von Einfriedungen oder Toren
eingeschrankt werden kann.

Garagen und NebengebZude sind mit Satteldach oder mit Flachdach auszufiihren.
Garagen aus Wellblech oder ahnlich leichter Bauweise sind nicht zul#ssig.

Bei Grenzbebauung miissen Garagen und Nebengebiude benachbarter Grundstiicke
in einheitlicher Form und Gestaltung zur Ausfiihrung kommen. Der Nachbauende
hat sich in Form und Gestaltung dem Zuerstbauenden anzupassen.

Nebenanlagen und Einrichtungen i.S. des § 14 Abs. 1 der Baunutzungsverordnung
sind bis zu einer GroRe von 30 m? zulassig.

ll. GRUNORDNUNG

1.

Einfriedungen

Zur Einfriedung der privaten Baugrundstiicke sind Zdune und Mauern mit einer
Hohe von maximal 1,25 m dber OK Strale bzw. natiirliches Gelidnde zulassig.
Tiren und Tore innerhalb der Einfriedungen diirfen nicht zur StraRe hin aufschlagen.
Entlang der Nordgrenzen sowie entlang der Ostgrenzen des Geltungsbereichs sind
(zur Durchlassigkeit fur Igel) Zaune nur ohne Sockel zul4ssig.

Generelles Pflanzgebot fur Privatgrundstiicke

Je angefangene 250 m* Grundstiicksflache ist auf den privaten Grundstiicken ein
einheimischer Laubbaum bzw. Obstbaum (Hochstamm) zu pflanzen.

An der Nordseite wird ein durchgehender Grinstreifen von mind. 3m Breite mit
ausschlieBlich heimischen Strauchern im Wechsel mit hochstdmmigen Obstgehélzen
festgesetzt. An der Ostseite des Baugebietes sind mindestens drei dieser Baume &stlich
der geplanten Wohngeb&ude zu pflanzen.

Die Pflanzgebote stellen nur eine Mindestausstattung an Gehélzen sicher. Bei
ergéanzenden Strauch- und Baumpflanzungen ist eine Massierung von Nadelhélzern
nicht zuldssig.

Fremdiéndische Gehdlze, insbesondere Nadelgeholze wie Thuja oder
Scheinzypressen, sind nicht zuldssig. Pflanzungen sind aus folgender Pflanzliste zu
verwenden:

Bédume

Acer campestre (Feldahorn)

Carpinus betulus (Hainbuche)

Malus sylvestris (Wildapfel)

Pyrus pyraster (Wildbirne)

Salix caprea (Salweide)

Sorbus aucuparia (Echte Eberesche, Vogelbeere)

Straucher

Corylus avellana (Hasel)

Crataegus laevigata (Zweigriffliger Weilldorn)
Crataegus monogyna (Eingriffliger WeiRdorn)
Lonicera xylosteum (Rote Heckenkirsche)
Prunus spinosa (Schlehe)

Rhamnus cathartica (Kreuzdorn)

Rosa arvensis (Kriechrose)

Rosa canina / Varietaten (Hundrose)
Sambucus nigra (Schwarzer Holunder)
Viburnum lantana (Wolliger Schneeball)

Flachenbefestigung

Die Bodenversiegelung ist auf das unumgéangliche MaB zu beschrinken. FuBwege,
Stellplatze und Zufahrten sind weitgehend mit wasser- und luftdurchlassigem

Aufbau herzustellen (z.B. wassergebundene Decke, Sickerpflaster, Natursteinpflaster,
Rasenpflaster oder Betonsteinpflaster mit groRem Fugenanteil). Befestigungen wie
Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierung oder Betonierung sind unzuléssig.

Oberflachenentwasserung

Anfallendes Niederschlagswasser von Dach- und wenig befahrenen Verkehrsflachen
ist durch geeignete MaRBnahmen (z.B. Riickhaltebecken / Zisternen zur Brauchwasser-
nutzung, Sickerschachte oder Sickermulden) weitgehend auf dem Grundstiick
zuriickzuhalten.

5. Gelandeanpassung
Veranderungen des natiirlichen Bodenreliefs wie Abgrabungen und Aufschittungen
sind zu vermeiden bzw. gering zu halten. Aufschittungen missen sich in die Figenart
der natirlichen Gelidndeoberfliche einfiigen und sind nur bis zu einer Héhe von
maximal 1 m Gber der natiirlichen Gelandeoberflache zulassig. Der Mindestabstand
des Boschungsfulles wird auf 1 m festgelegt. Stutzmauern diirfen bis maximal 0,60 m
Uber natiirlichem Gelande errichtet werden.
Oberboden ist nach DIN 18915 zur Wiederverwendiung zu sichemn.

C. HINWEISE

1. 84 Flurstiicknummer

2. \o\ bestehende Grundstiicksgrenze
3. Vorschlag zur Neuparzellierung

4. bestehende Gebiude

vorgeschlagene Gebaudestellung

Umgrenzung von Schutzgebieten und Schutzobjekten im
Sinne des Naturschutzrechts
(Landschaftsschutzgebiet)

S
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7. Alle dargestellten MaRe der &ffentlichen Verkehrsfldchen sind reine StraRenbreiten.
Eventuell zum StralBenbau benétigte Stiitzmauem, Béschungen und Riickenstiitzen
haben die Anliegergrundstiicke zu dulden.

8.  Im ausgewiesenen Geltungsbereich ist durch die angrenzende landwirtschaftliche
Nutzung (teilweise mit Tierhaltung) sowie aufgrund des benachbarten Sportplatz-
standortes mit Immissionen zu rechnen. Aufgrund der Nahe zur Staatsstralie wird in
der sudlichen Baureihe der Einbau von (einfachen) Larmschutzfenster in die Std-
fassaden der Wohnhauser empfohlen.

9.  Fr die Einhaltung der erforderlichen Wasserdruckwerhiltnisse ist der Bauwerber
selbst verantwortlich.

10. X Markierung der Baugrundstiicke, Ibei denen aufgrund der
Hdhenlage des Kanals die Keller nicht im freien Gefalle

entwassert werden kénnen.

11.  Bei ErschlieBungsarbeiten innerhalb des Geltungstereichs eventuell auftretende
Bau- und Bodendenkmaler sind unverziiglich dem IBayerischen Landesamt fiir
Denkmalpflege zu melden.

Verfahrensvermerke

1. Der Marktgemeinderat hat in der Sitzung vom 25.01.20018 gem. § 2 Abs. 1 BauGB
die Aufstellung des Bebauungsplans im beschleunigten Werfahren nach § 13b Bau-
gesetzbuch (BauGB) beschlossen. Der Aufstellungsbesc:hluss wurde am 16.02.2018
ortsiiblich bekannt gemacht.

2. Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung wom 22.02.2018 wurden
die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange igemaR § 4 Abs. 2 BauGB
in der Zeit vom 22.05.2018 bis 25.06.2018 beteiligt.

3. Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vomi 22.02.2018 wurde mit der
Begrindung geman § 3 Abs.2 BauGB in der Zeit vom 22.05.2018 bis 25.06.2018
offentlich ausgelegt.

4. Der Markt Heiligenstadt i. OFr. hat mit Bescﬁluss des Marktgemeinderats vom
20.09.2018 den Bebauungsplan gem4B § 10 Abs. 1 BauiGB in der Fassung vom
20.09.2018 als Satzung beschlossen.
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5. Der Satzungsbeschiuss des Bebauungsplans wurde am ‘45‘»@/:(:«:5\

gemaR § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan
mit Begriindung wird seit diesem Tag zu den tiblichen Dienststunden in der Gemeinde
zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und iiber dessen Inhalt auf VYerlangen 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

wird hingewiesen.
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Reichold, 1. Biirgermeister
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