BEBAUUNGSPLAN ,UNTERWEILERER BERG* MIT INTEGRIERTEM GRUN-
ORDNUNGSPLAN, MARKT BURGWINDHEIM, LANDKREIS BAMBERG
VORENTWURF VOM 09.05.2023

A.

2.1

Praambel

Aufgrund des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geéndert durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 04.01.2023 (BGBI. | Nr. 6), der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S.
3786), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.01.2023 (BGBI. |
Nr. 6), der Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S.
58), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S.
1802), der Bayerischen Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 14.08.2007 (GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-B), zuletzt geéndert
durch 8 2 des Gesetzes vom 10.02.2023 (GVBI. S. 22), des Bundesnatur-
schutzgesetzes (BNatSchG) vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geén-
dert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 08.12.2022 (BGBI. | S.2240) sowie des
Bayerischen Naturschutzgesetzes (BayNatSchG) vom 23.02.2011 (GVBI. S.
82, BayRS 791-1-U), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 23.12.2022 (GVBI. S.
723) wird nach der Beschlussfassung durch den Marktgemeinderat Burgwind-
heim vom ................ folgende Satzung Uber den Bebauungsplan "Unterwei-
lerer Berg" mit integriertem Griunordnungsplan, bestehend aus der Planzeich-
nung (mit zeichnerischen Festsetzungen und Planzeichenerklarung) und den
textlichen Festsetzungen, erlassen.

Textliche und zeichnerische Festsetzungen

Planungsrechtliche Festsetzungen gem. 8§ 9 Abs. 1 und 1 a Baugesetz-
buch (BauGB) und Baunutzungsverordnung (BauNVO)

Art der baulichen Nutzung
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, 88 1 -11 der BauNVO)

Allgemeines Wohngebiet
(8 4 BauNVvO)

Mal3 der baulichen Nutzung
(89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, 88 16 - 20 der BauNVO)

Grundflachenzahl

0,35 Grundflachenzahl als Hochstmal? ( 88 16, 17 und 19 BauNVO)
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2.2

2.3

2.3.1

2.3.2

2.4

2.5

2.6

Geschossflachenzahl

) B. Geschossflachenzahl als Hochstmal3:

(88 16, 17 und 20 BauNVO)
Anzahl der Vollgeschosse

Il maximal zuléssig sind zwei Vollgeschosse;

I (U+II) maximal zul&ssig sind drei Vollgeschosse. Das Dritte Vollge-
schoss ist nur im Untergeschol zulassig;

Nutzungsschablone: Art der baulichen | Zahl der
Nutzung Vollgeschosse

Grundflachenzahl | Geschossflachen-
zahl

Bauweise

Hohenlage der Gebaude

Far die mit ezeichneten Bauparzellen gilt:

Die Hohe der Oberkante des fertigen FuRbodens des Erdgeschosses (EFOK)
wird mit max. 0,3 m Uber der Stral3enoberkante festgesetzt.

Bezugspunkt ist der Mittelpunkt des Gebaudes (kreuzende Diagonalen des
Hauptgebaudes) und der zur Gebaudemitte nachstliegende Punkt auf der
Grenze zwischen Strale und Grundstiick. Sollten zwei Punkte den gleichen
Abstand zum Geb&udemittelpunkt aufweisen, ist der héher gelegene Bezugs-
punkt zu wahlen.

Fur die mit@bezeichneten Bauparzellen gilt:

Die Hohe der Oberkante des fertigen FuRbodens des Erdgeschosses (EFOK)
wird mit max. 1,5 m Uber natirlichem Gelande festgesetzt. Bezugspunkt ist
der Mittelpunkt des Gebaudes.

Bei der Entwasserung tiefliegender Raume ist unbedingt DIN 1986-100
(Schutz gegen Ruckstau) zu beachten.

Hohe baulicher Anlagen

Dachneigung Max. Gebaudehohe
0°-38° 7,5m
38°-52° 8,5m

Die maximale Gebaudehohe wird von der EFOK bis zum hdchsten Punkt des
Daches gemessen.
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3.1

3.2

3.3

4.1

4.2

42.1

4.3

4.4

7.1

7.2

Bauweise, Baugrenzen
(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, 88 22 und 23 BauNVO)

0 Offene Bauweise nach § 22 Abs. 2 BauNVO

Einzelhauser und Doppelhduser zulassig

—— Baugrenze

Verkehrsflachen
(8 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

StralRenverkehrsflache

Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung

Wirtschaftsweg
FuRweg

StralRenbegrenzungslinie

Hauptabwasserleitung
(8 9 Abs. 1 Nr. 13 und Abs. 6 BauGB)

SW/RW gepl.
_o—o_

— Abwasserleitung geplant (Trennsystem)

Griunflachen
(8 9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB)

offentliche Griunflachen

Entsorgungsflachen
(8 9 Abs. 1 Nr. 14 und Abs. 6 BauGB)

® Flachen fur die Abwasserbeseitigung, einschliel3l. der
Ruckhaltung

Ssz==== Entwésserungsflache
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8.

8.1

8.2

8.3

8.4

8.5

8.6

8.7

8.8

Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft
(8 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB)

@ bestehende Baume zu erhalten

&) zu pflanzende Straucher gem. der Gehdlzliste ohne
Standortbindung

@ zu pflanzende Baume gem. der Gehdlzliste: Baume
Diese sind als Hochstamm in der dort angegebenen Quali-
tat zu pflanzen. (Standortvorschlag)

Erhaltungsgebot
Qo Umgrenzung von Flachen zur Erhaltung von B&umen,
. . Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

MalRnahmen zum Artenschutz
Die Rodung des Geholzbestandes darf zum Schutz von britenden Végeln nur
im Zeitraum von 01.10 bis 28/29.02 erfolgen.

Bepflanzungen

Pro angefangene 200 m2 Uberbauter Flache ist entweder ein Obst- bzw. Laub-
baum zu erhalten oder ein Obst- bzw. Laubbaum zu pflanzen. Die Baume sind
nach der Geholzliste im Anhang in der dort angegebenen Qualitat zu pflanzen
und bei Ausfall/ Abgang zu ersetzen.

Unbebaute und unbefestigte Flachen sind zu begrinen, mit standortgerechten
Baumen und Strauchern zu bepflanzen und zu unterhalten.

Befestigungen

Bodenversiegelung ist auf das unumgangliche Maf zu beschréanken. Alle be-
festigten Flachen, auf denen keine grundwasserschadlichen Stoffe anfallen,
sind nach Mdglichkeit wasserdurchlassig herzustellen.

Beleuchtung

Zur Vermeidung der Anlockung von Nachtfaltern und anderen nachtaktiven
Tieren durch Straf3en- und Objektbeleuchtungen sollten vollstandig geschlos-
sene LED-Lampen mit asymmetrischen Reflektor und nach unten gerichtetem
Lichtkegel verwendet werden. Kinstliche Lichtquellen sollten kein kalt-weil3es
Licht unter 540 nm und keine Farbtemperatur von mehr als 2700 K emittieren.
Ein erhohter Anteil von langen Wellenlangen im Lichtspektrum (Rotlichtanteil)
ist vorteilhaft.
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8.9 Externe AusgleichsmalRnahmen

Umgrenzung von Flachen fir MalRnahmen zum Schutz, zur

D Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft (8 9 Abs.
1 Nr. 20 und Abs. 6 BauGB und 8§ 9 Abs. 1a BauGB als ,Flache
zum Ausgleich im Sinne des § 1 a Abs. 3 BauGB®)

Sicherung der Manahme:
Zur rechtlichen Sicherung der Kompensationsflache erfolgt eine Eintragung eine
Grunddienstbarkeit im Grundbuch.

Ausgleichsflache

Auf einer Teilflache der gemeindlichen Fl. Nr. 291 der Gemarkung Kotsch, ca.
2.950m2,

Anlage einer Streuobstwiese

Um Streuobstbestande im Komplex m. artenreichen Extensivgrinland (B441 - der
BNT-Liste) herzustellen, wird die Ausgleichsflache wie folgt bepflanzt und eingesat
bzw. unterhalten:

Ausfuhrung und Pflege:

Die Obstbaume sind als Hochstamme (Pflanzqualitat s. Gehdlzliste: Obstbdume) mit
einem Abstand von ca. 20 m zu pflanzen und gegen Wildverbiss zu schitzen.

Die Flache ist mit einer extensiven Grunlandmischung einzusden und anschliel3end
extensiv zu bewirtschaften. Keine Diingung, kein Pflanzenschutz auf der Wiesenfla-
che. Es erfolgen zwei Mahden im Jahr ab dem 15.06. und ab dem 01.10 mit Abfuhr
des Mahdgutes. Eine Baumscheibenmulchung ist zulassig.
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9.1

9.2

10.

10.1

10.2

10.2

10.3

10.4

Immissionsschutz

Bei der Errichtung und Anderung von Gebauden mit schutzbedurftigen Auf-
enthaltsraumen ["Nach DIN 4109 sind dies Wohnraume einschlief3lich Wohn-
dielen bzw. Wohnkiichen, Schlafraume, einschlieRlich Ubernachtungsraumen
in Beherbergungsstatten und Bettenrdume in Krankenhdausern und Sanatori-
en, Unterrichtsraume in Schulen, Hochschulen und ahnlichen Einrichtungen,
Blrordume, Praxisraume, Sitzungsrdume und ahnliche Arbeitsrdume.] sind
gesamt bewertete Bau-Schalldamm-MalRe (R'wges) der Aul3enbauteile einzu-
halten, sofern dort schutzbediirftige Aufenthaltsraume vorgesehen werden.

- R'wges 2 32 dB fur Aufenthaltsraume in Wohnungen, Ubernachtungsraume
in Beherbergungsstatten, Unterrichtsraume und Ahnliches

Fur den potenziellen Betrieb von haustechnischen Anlagen (Wéarmepumpe,
Luftungsanlage etc.) wird am maf3geblichen Immissionsort (0,50 m vor dem
geodffneten Fenster eines schutzbedirftigen Raumes) ein maximal zul&ssiger
Teilbeurteilungspegel i. S. d. Nr. 3.2.1 Abs. 2 der TA Larm tags (von 6.00 Uhr -
22.00 Uhr) von 49 dB(A) und nachts (von 22.00 Uhr - 6.00 Uhr) von 34 dB(A)
festgesetzt. Der Nachweis Uber die Einhaltung der genannten Immissions-
richtwerte obliegt den jeweiligen Betreibern.

Sonstige Festsetzungen und Planzeichen

- . Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
(8 9 Abs. 7 BauGB)

e Abgrenzung der geplanten Bauabschnitte |BA I\ und |BA Ili

Abstandsflachen
Die Abstandsflachen sind gem. Art. 6 BayBO nachzuweisen.

Garagen, Uberdachte Stellplatze und Nebenanlagen kénnen - soweit sie nach

Art. 6 der BayBO in den Abstandsflachen zulassig sind - auch aul3erhalb der
Baugrenzen errichtet werden (8 23 Abs. 5 BauNVO).

Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind (8 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)

Von Bebauung freizuhaltende Flachen, Sichtdreiecke
Diese Flachen sind von jeder sichtbehindernden Nutzung

freizuhalten;

bei Sichtfelder durfen Bepflanzungen, Stapel, Einfriedun-
gen etc. eine Hohe von 0,80 m tber OK Fahrbahn nicht
uberschreiten.

T LJIT — mit Leitungsrecht zu belastende Flache zur Abfihrung des

N =T=t=t==ll Oberflachenwassers/ Schmutzwassers (8§ 9 Abs. 1 Nr. 21
und Abs. 6 BauGB)
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2.1

2.2

2.3

3.1

3.2

3.3

3.4

Ortliche Bauvorschriften und gestalterische Festsetzungen gem. § 9 Abs.
4 BauGB i. V. m. Art. 81 der Bayerischen Bauordnung

Gebéaudestellung

!

- Hauptfirstrichtungen wie Planeintrag sind einzuhalten.

Bei einer Ausfiihrung ohne First (z.B. ZD, FD) ist die langere Gebaudeseite
(bei quadratischem Grundriss: eine der Gebaudeseiten) parallel zur vorgege-
benen Firstrichtung auszurichten.

AuRere Gestaltung der baulichen Anlagen

Dacheindeckung

Eine Dachbegriinung ist bei allen Dachformen zulassig. Glasierte Ziegel und
glasierte Dachsteine zur Dacheindeckung sind unzulassig; Dacheindeckungen
aus bleihaltigen Materialien, unbeschichtetem Kupfer- oder Zinkblech oder Ti-
tanzink sind generell nicht zulassig.

Dachuberstéande

Die Dachuberstande durfen folgende Werte nicht Giberschreiten:
- an der Traufe: max. 0,70 m

- am Ortgang: max. 0,70 m

Sonnenkollektoren und Photovoltaikanlagen

Sonnenkollektoren und Photovoltaikanlagen auf den Dachflachen von Haupt-
und Nebengeb&uden sind zulassig. Die Nutzung von Sonnenenergie wird
empfohlen.

Stellplatze, Garagen und Nebengebaude

Anzahl der Stellplatze
Es sind pro Wohneinheit zwei Stellplatze nachzuweisen.

Lage

Garagen, Uberdachte Stellplatze und Nebenanlagen kdnnen - soweit sie nach
Art. 6 der BayBO in den Abstandsflachen zulassig sind — auch aufRerhalb der
Baugrenzen errichtet werden (8 23 Abs. 5 BauNVO).

Bauweise
Garagen sind nur eingeschossig und ohne Kniestock zuldssig. Garagen aus
Wellblech oder in &hnlich leichter Bauweise sind nicht zul&ssig.

Wintergarten
Wintergarten als Anbauten an die Hauptgebaude sind zulassig.
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4.1

4.2

Einfriedungen/ Bodenbewegungen
Einfriedungen

Zur Einfriedung der Grundsticke sind freiwachsende oder geschnittene,
standortgerechte Hecken oder sockellose Holzlattenzdune mit Lattenabstand
von minimal 0,08 m oder Stabmattenzaune oder Maschendrahtzaune bis zu
einer Hohe von 1,20 m zuléssig. Stabmattenzaune mit Folienbespannung sind
unzulassig.

Zur Uberwindung der Hohenunterschiede aufgrund von Aufschittungen und
Abgrabungen an der Grundstiicksgrenze gelten die Regelungen des Kapitels
4.2.

Die Pflanzen sind gemaf} der Pflanzliste im Anhang auszuwahlen.

Besondere Regelungen fur Einfriedungen und Bepflanzungen gelten bei
Sichtdreiecken.

Aufschittungen und Abgrabungen

Im siudlichen Bereich (Nutzungsschablone mit 11l Vollgeschossen (U+ll)) gilt:
Entlang der Grundstiicksgrenzen zum Nachbarn sind Veranderungen gegen-
uber der vorhandenen Gelandeoberkante von max. 1,0 m zuldssig. Zur Ab-
stitzung des Gelandes sind Stiutzmauern jeglicher Art und Trockenmauern
aus Naturstein zulassig. Eine Einfriedung (siehe Kapitel 4.1) ist erganzend zu-
lassig.

Im ndrdlichen Bereich (Nutzungsschablone mit 1l Vollgeschossen(ll) gilt:
Entlang der Grundstiicksgrenzen zum Nachbarn sind Veranderungen gegen-
Uber der vorhandenen Geléandeoberkante von max. 0,50 m zuléssig. Zur Ab-
stitzung des Gelandes sind Stutzmauern jeglicher Art und Trockenmauern
aus Naturstein zulassig. Eine Einfriedung (siehe Kapitel 4.1) ist erganzend zu-
lassig.

Sonstige gestalterische Festsetzungen

Oberirdische Versorgungsleitungen (z.B. Strom-, Telefon- oder TV-Leitungen)
sind innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes nicht zulassig.
Aus gestalterischen Grinden sind diese grundsatzlich unterirdisch und auf 6f-
fentlichem Grund zu verlegen.

In allen StralRen bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen
mit einer Leitungszone in einer Breite von ca. 0,3 m fir die Unterbringung der
Telekommunikationslinien der Telekom vorzusehen.

Hinweise
156 Flursticksnummer
D bestehende Grundstlicksgrenze

————— Vorschlag zur Neuparzellierung
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10.

11.

12.

13.

1.5 MalRangaben in Meter

<{> bestehendes Gebaude

Bebauungsvorschlag
X Baum zu roden

Auf Privatgrundstiicken anfallendes Oberflachenwasser darf nicht auf 6ffentli-
chen Flachen oder Nachbargrundstiicken abgeleitet werden. Fir die anfallen-
de Dachentwasserung sollen auf den Grundstiicken Mdglichkeiten zur Versi-
ckerung oder der Ruckhaltung geschaffen werden. Die Errichtung von Zister-
nen zur Speicherung von Regenwasser (insbesondere zu Zwecken der Gar-
tenbewasserung sowie zur sanitaren Brauchwassernutzung) wird empfohlen.
Die Grofe der Auffangbehalter sollte pro 100 m? Dachflache 2 - 3 m3 nicht un-
terschreiten.

Oberflachenwasser, das nicht auf privaten Grundsticken versickern kann, ist
dem vorgesehenen Regenrickhaltebecken zuzufihren.

Falls der Untergrund fir die Versickerung von Niederschlagswasser geeignet
ist, ist bei Einhaltung der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung
NWFreiV nebst technischen Regeln TRENGW oder TRENOG keine wasser-
rechtliche Erlaubnis notwendig.

Stral3enbau

Die fur die Errichtung von Verkehrsflachen erforderlichen Béschungen und Be-
tonrtckenstitzen sowie die notwendige Schotterschicht sind nicht im Plan
eingetragen. Sie werden auf den Baulandflachen angelegt und sind von den
Angrenzern zu dulden. Die Nutzung bleibt den Eigentimern unbenommen. Bei
der Herstellung der Stralen missen die Eigentimer damit rechnen, dass B6-
schungen auf den Baugrundstiicken liegen. Eine Rickenstltze dient zum Halt
eines Bord- oder Leistensteines am Rand der Verkehrsflache. Die dafir not-
wendige Schotterschicht wird in das Grundsttick hineinragen. Nach Fertigstel-
lung der Verkehrsflachen sind Schotter und Rickenstlitze nicht mehr sichtbar.

Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler unterliegen geman Art. 8 Abs. 1.
Und Abs. 2 BayDSchG der Meldepflicht an das Bayerische Landesamt fir
Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbehérde.

Werden bei ErschlieBungs- oder Baumal3hahmen Anzeichen gefunden, die
auf einen Altlastverdacht schlie3en lassen, ist die Bodenschutzbehérde beim
Landratsamt Bamberg unverziglich zu informieren.

Im Zuge der Geldndeabtragsarbeiten bzw. Erdaushubarbeiten kann nicht aus-
geschlossen werden, dass Grund- und/oder Schichtenwasser angetroffen
bzw. angeschnitten wird, es zu partiellen Wasseraustritten kommen kann und
Malinahmen zur Wasserhaltung notwendig werden.
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14.

15.

16.

Oberboden/Boden

Der besondere Schutz des Oberbodens ist zu beachten. Es gelten die sonsti-
gen Vorgaben zum Schutz von Boden nach § 202 BauGB, DIN 19731, DIN
19639, DIN 18915, DIN 18300 und § 12 BBodSchV.

Im Gebiet anfallender Oberboden ist profilgerecht zu 16sen und geordnet in
Mieten zu lagern. Er ist bevorzugt innerhalb des Baugrundstiicks in Gehdlz-
und/oder Ansaatflachen wieder einzubringen oder extern als Oberboden wie-
derzuverwenden.

Eine Begriinung von Dachern und Fassaden wird empfohlen.
Es wird darauf hingewiesen, dass es auf den angrenzenden, landwirtschatftli-
chen Flachen zu Emissionen durch deren Bewirtschaftung kommen kann. Die

Beeintrachtigungen kdénnen auch nachts, am Wochenende und an Feiertagen
auftreten.

nachrichtliche Ubernahme

Naturpark Steigerwald

m Landschaftsschutzgebiet

gesetzlich geschitztes Biotop

Baubeschrankungszone 15

auvmtame——"g — — Bauverbot/Baubeschrankungszone

B 22
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Geholzliste

Baume: (Hochstamm 3xv mB StU 14-16 cm bzw. Solitar 3xv mB 250-300 cm)

Acer campestre
Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Carpinus betulus
Fraxinus excelsior
Prunus avium
Prunus padus
Quercus robur
Sorbus aucuparia
Tilia cordata

Feld-Ahorn
Spitz-Ahorn
Berg-Ahorn
Hainbuche
Gemeine Esche
Vogel-Kirsche
Traubenkirsche
Stiel-Eiche
Eberesche
Winter-Linde

Straucher: (verpflanzte Straucher 60 — 100 cm)

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus monogyna
Euonymus europaeus
Lonicera xylosteum
Malus sylvestris
Prunus spinosa
Pyrus communis
Rhamnus catharticus
Rhamnus frangula
Ribes uva-crispa
Rosa arvensis

Rosa canina

Rubus caesius
Rubus idaeus
Sambucus nigra
Viburnum lantana
Viburnum opulus

Roter Hartriegel

Haselnul3

Weil3dorn

Gewodhnliches Pfaffenhitchen
Gewohnliche Heckenkirsche
Holz-Apfel

Schlehe

Wild-Birne

Kreuzdorn

Faulbaum

Wilde Stachelbeere
Feld-Rose

Hunds-Rose

Kratzbeere

Himbeere

Holunder

Wolliger Schneeball
Gewohnlicher Schneeball

Obstbaum-Arten: (Hochstamm StU 8-10)

Apfel

Birne
SiuRkirsche
Walnuss
Zwetschge

Kletter- und Schlingpflanzen (zur Begrinung von Fassaden, Rankgertsten und

Zaunen)

Selbstklimmend:

Parthenocissus quinquefolia 'Engelmannii’
Parthenocissus tricuspidata "Veitchii'

Wilder Wein
Wilder Wein
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Rankhilfe erforderlich:

Aristolochia macrophylla Pfeifenwinde
Humulus lupulus Hopfen
Lonicera, in Arten Geil3blatt
Polygonum aubertii Kndterich
Rosa, in Sorten Kletterrosen
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