Aufstellung des Bebauungsplanes ,Wohngebiet Siegritz“
des Marktes Heiligenstadt i. OFr.

Der Markt Heiligenstadt i.OFr. erldsst aufgrund

des § 10 in Verbindung mit den §§ 1, 2, 3, 4, 8 und 9 des Baugesetzbuches (BauGB) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. I S. 3634), das zuletzt durch
Artikel 1 des Gesetzes vom 28. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 221) geandert worden ist,

der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.
November 2017 (BGBI. | S. 3786), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03. Juli 2023
(BGBI. 2023 I Nr. 176) geandert worden ist,

des Art. 98 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
14. August 2007, die zuletzt durch Gesetz vom 23. Juni 2023 (GVBI. S. 250), durch § 4 des
Gesetzes vom 7. Juli 2023 (GVBI. S. 327) und durch Art. 13a Abs. 2 des Gesetzes vom 24. Juli
2023 (GVBI. S. 371) geandert worden ist und

des Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 22. August 1998 (GVBI. S. 796)

diesen Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan 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 - BauNVO)
1.1 Entsprechend der Abgrenzungen im Bebauungsplan gilt:
WA Allgemeines Wohngebiet (WA) nach § 4 BauNVO
2. MaR der baulichen Nutzung
(§5Abs. 2Nr. 1,89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)
2.1 0,3 Grundflachenzahl als HochstmaR: 0,3
gem. §§ 16, 17 und 19 BauNVO
2.2 Geschof¥flachenzahl als HochstmaR: 0,6
gem. §§ 16, 17 und 20 BauNVO
2.3 Il Zahl der Vollgeschosse als Héchstmal3:

max. zuldssig sind 2 Vollgeschosse gem. §§ 16 und 20 (1) BauNVO



2.4

2.5

3.1

3.11

3.2

3.3

4.1

4.2

4.3

4.4

4.5

Hohenfestsetzung

(§ 9 Abs. 3 BauGB, § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO)

Die maximale Traufhdhe betragt 4.50 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 ErdgeschossfuBbodenoberkante bis zur Schnittlinie AuBenwand / OK
Dachhaut.

Anzahl der Wohnungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)
Die Anzahl der Wohneinheiten darf pro Wohngeb3daude maximal zwei betragen.

Bauweise, Baugrenzen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO)

o offene Bauweise nach § 22 Abs. 2 BauNVO
A nur Einzelhauser zulassig
] Baugrenze

Nutzungsschablone:  Art der baulichen max. Zahl der
Nutzung Vollgeschosse

Grundflachenzahl Geschossflachen-
max. zahl max.

Bauweise Dachform

Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

offentliche Verkehrsflache

===== FuBweg

E Offentliche Parkplitze

StraRenbegrenzungslinie

v Einfahrt



5.1

5.2

6.1

6.2

6.3

7.1

7.2

7.3

7.4

Griinflachen
(§5Abs. 2 Nr.5und 4, § 9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB)

offentliche Griinflache

@ Zweckbindung: Spielplatz

MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von

Natur und Landschaft
(§ 5 Abs. 2 Nr. 10 und Abs. 4, § 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB)

. Pflanzgebot fiir straBenbegleitende Baume (mit Standortbindung)

. Pflanzgebot fir Einzelbdume (ohne Standortbindung)

. . . Pflanzgebot zur Ortsrandeingriinung (Bereichsbindung): Obstbidume

als Hochstamm im Wechsel mit Strauchgruppen heimischer Straucher
nach Artenliste zu 5.

Sonstige Planzeichen, Darstellungen und Festsetzungen
Grenze des raumlichen Geltungsbereichs

SD, PD zuldssige Dachform: Satteldach oder Pultdach

4 “—> einzuhaltende Hauptfirstrichtung; Abweichungen um
exakt 90° sind zuldssig

Umgrenzung der Flachen fiir Garagen und
Stellplatze



11

1.2

1.3

14

15

1.6

1.7

FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

STADTEBAULICHE GESTALTUNG

Bauliche Gestaltung

Dachform und Dachneigung

Als Dachform sind

- bei Bauweise Il = E+D (Erdgeschoss und Dachgeschoss als Vollgeschosse) sind
symmetrische Satteldacher mit einer Dachneigung von mind. 38° bis max. 48° zulassig;

- bei Bauweise Il (Erdgeschoss und Obergeschoss als Vollgeschosse) sind durchgangige
Pultdacher (Dachneigung 7-20°) oder flache, symmetrische Sattelddacher (Dachneigung
20-30°) zulassig.

Gebaudesockel
Die Hohe der Oberkante des Erdgeschossfullbodens darf den hochsten Punkt des natiirlichen
Gelandes am Gebaude nicht um mehr als 0,30 m (iberschreiten.

Zulassiger Kniestock

Der Kniestock bei der Bauweise II=E+D — gemessen von OK Rohdecke iber EG bis UK Sparren
an der AuBenkante — darf eine Hohe von 0,9 m nicht Uberschreiten. Bei der Bauweise |l
(Erdgeschoss und Obergeschoss als Vollgeschosse) ist kein Kniestock zulassig.

Dachiiberstande

Die Dachiiberstande diirfen folgende Werte nicht liberschreiten:
- an der Traufe: max. 0,60 m

- am Ortgang: max. 0,50 m.

Gebdaudestellung / Abstandsflachen

Die eingetragene Hauptfirstrichtung muss eingehalten werden; eine Drehung des
Hauptgebadudes oder von Gebdudeteilen um exakt 90° ist jedoch zuldssig. Die
Abstandsflachen sind gemaR den Vorschriften der Bayer. Bauordnung einzuhalten.

Vor Beginn der BaumalRnahme muss die Grundflache der geplanten Wohngebaude
abgesteckt und die Hohenlage festgelegt werden. Die Einhaltung der festgelegten
Grundflache und der Héhenlage ist zwingend durch Schnurgertistrahmen nachzuweisen.

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



2.1

2.2

2.3

2.4

2.5

2.6

Stellpldtze, Garagen und Nebengebaude

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

Garagen sind nur eingeschossig zuldssig.

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

Garagen und Nebengebaude sind mit Satteldach, Flachdach oder mit der Dachform des
Hauptgebaudes auszufiihren. Garagen aus Wellblech oder dhnlich leichter Bauweise sind
nicht zulassig.

Bei Grenzbebauung miissen Garagen und Nebengebaude 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.

GRUNORDNUNG

Einfriedungen:

Zur Einfriedung der privaten Baugrundstiicke sind Zaune und Mauern mit einer Hohe von
maximal 1,25 m Gber OK StraRe bzw. natiirliches Geldnde zulassig. Nicht zulassig sind
Kunststoffzaune und Metallzdune mit PVC-Sichtschutzstreifen. Tliren und Tore innerhalb der
Einfriedungen diirfen nicht zur StraBe hin aufschlagen.

Als Grundstiickseinfriedung zur freien Landschaft sind wegen der Durchlassigkeit fur
Kleintiere nur offene sockellose Einfriedungen oder standortgerechte Hecken zulassig.
Zwischen der Unterkante des Zaunes und dem Erdboden ist ein Abstand von 10cm
einzuhalten.

Gestaltung und Bepflanzung der unbebauten Flachen der Baugrundstiicke:
Die Grundstticksfreiflachen, die nicht fir Zufahrten, Stellplatze, Wege oder Terrassen
bendtigt werden, sind als begriinte Vegetationsflaichen anzulegen und zu unterhalten.

Schottergarten als flichenhafte Schittungen aus Schotter, Kies oder Splitt sind nicht
zugelassen. Ausgenommen sind Spritzschutzstreifen entlang von Fassaden, sofern eine Breite
von 0,5 m nicht iberschritten wird. Flachige Pflanzungen angedeckt mit Splitt als
Mulchschicht sowie flachige Pflanzungen von Stauden und Grasern in mineralische Substrate
zdhlen nicht als Schottergarten, sondern als begriinte Vegetationsflachen, die zur
Biodiversitat beitragen kénnen.



3. Entlang der Verkehrsflachen werden zur Begriinung der StraBenrdaume dafiir geeignete
Laubbdaume festgesetzt. Die Standorte sind verbindlich. Mindestpflanzqualitat: Hochstamm,
Stammumfang 16-18 cm. Artenauswahl flir Festsetzung 4:

Acer platanoides, Spitzahorn in geeigneten Sorten
Acer opalus, italienischer Ahorn

Acer monspessulanum, franzésischer Ahorn

Tilia cordata, Winterlinde in geeigneten Sorten
Tilia tomentosa, Silberlinde in geeigneten Sorten
Acer campestre Elsrijk, Feldahorn

Corylus colurna, Baumhasel

Sorbus intermedia, Schwedische Mehlbeere

4, Generelles Pflanzgebot fiir Privatgrundstiicke
Je angefangene 250 m? Grundstiicksflache ist auf den privaten Grundstiicken ein
standortheimischer Laubbaum bzw. Obstbaum, jeweils als Hochstamm zu pflanzen.

5. Die Pflanzgebote stellen nur eine Mindestausstattung an Gehdlzen sicher. Bei ergdnzenden
Strauch- und Baumpflanzungen ist eine Massierung von Nadelhélzern nicht zuldssig. Vielmehr
soll eine Grundausstattung von einheimischen Gehdlzen, die davon abhangige Fauna wie
Vogel, Bienen, Schmetterlinge und andere Insekten férdern.

Artenliste flr heimische Heister und Straucher
Carpinus betulus Hainbuche
Acer campestre Feldahorn
Cornus sanguinea Hartriegel
Corylus avellana Hasel
Crataegus monogyna WeiRdorn
Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Sambucus nigra Holunder
Viburnum lantana Wolliger Schneeball
Viburum opulus Gemeiner Schneeball
Rosa spec Wildrosen in Sorten
Amelanchier ovalis Felsenbirne
Cornus mas Kornelkirsche
Salix caprea Salweide
Beerenstraucher wie Himbeeren, Brombeeren, Johannisbeeren

6. Flachenbefestigung
Die Bodenversiegelung ist auf das unumgangliche Mal zu beschrdanken. Fuwege, 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 unzulassig.
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10.

11.

Oberflachenentwasserung

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

Geldndeanpassung

Veranderungen des natlrlichen Bodenreliefs wie Abgrabungen und Aufschiittungen sind zu
vermeiden bzw. gering zu halten. Aufschittungen mussen sich in die Eigenart der natiirlichen
Gelandeoberflache einfligen und sind nur bis zu einer Hohe von maximal 1 m Uber der
natlrlichen Gelandeoberflache zuldssig. Der Mindestabstand des BoschungsfuRes wird auf 1
m festgelegt. Stlitzmauern dirfen bis maximal 0,60 m tber natiirlichem Gelande errichtet
werden.

Oberboden ist nach DIN 18915 zur Wiederverwendung zu sichern.

HINWEISE

86 Flursticknummer

bestehende Grundstiicksgrenze

——————— Vorschlag zur Neuparzellierung

bestehende Gebaude

vorgeschlagene Gebaudestellung

T Umgrenzung Landschaftsschutzgebiet
Q Q pragender Geholzbestand auBerhalb des Geltungsbereiches

Alle dargestellten MaRe der 6ffentlichen Verkehrsflachen sind reine StralRenbreiten.
Eventuell zum StraBenbau bendtigte Stlitzmauern, Béschungen und Riickenstiitzen haben die
Anliegergrundstiicke zu dulden.

Die Kellergeschosse sind fachgerecht gegen Riickstau zu sichern.

Bei AuRenarbeiten innerhalb des Geltungsbereichs auftretende Bau- und Bodendenkmaler
sind unverziglich dem Bayerischen Landesamt fiir Denkmalpflege zu melden.

Auf mogliche Immissionen durch die angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen und das
Ostlich gelegene Schiitzenhaus wird hingewiesen.

Fassung vom 23.10.2023 str/maak



