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Festsetzungen nach § 9 Bau GB und Art. 81 BayBO:

A)

1.

10.
11.
12.
13.
14.

15.

21

2.2

2.3

24

durch Planzeichen

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO 1990
Offentliche Grinflache

Offentliche Verkehrsflache

Gehwegflache

offene Bauweise

nur Einzelhduser zulassig

Grundflachenzahl GRZ als Héchstgrenze, z.B. 0,35
Geschossflachenzahl GFZ als Héchstgrenze, z.B. 0,8
Baugrenzen

zwei Vollgeschole

220kV Leitungsschutzzone 25 m (Baubeschrankungszone)
Bauverbotszone Kr Wi 12 40m
Entwasserungsgraben

Trafostation

durch Text

Die Mindestgrofie der Grundstiicke
Bebauung, Hoheneinstellung

Im Bereich des Baugebietes sind 2 Vollgeschosse zulassig.

Die Hohe der Abgrabungen darf an keiner Stelle die natirliche

Gelandeoberkante um mehr als 1,0m unterschreiten.

Zulassig sind nur Einzelhauser mit max. 2 WE
Doppelhduser und Reihenhauser sind nicht zulassig.

Hohe der baulichen Anlagen als Hochstgrenze:
- Wandhohe bei E+D max. 4,0m Gber Bezugspunkt

Dachneigung max. 52°

w)
MAX

MAX.

4.00M 5.00M

4.00M  5.00M

MAX.
MAX.

N

- Wandhéhe bei E+1 max. 6,0m Uber Bezugspunkt

Dachneigung max. 37°
—%

)r

O
MAX.
5.00M
MAX.
.00M

D
1
E

—_

m
MAX
6.00M
MAX
6.00M

- Maximal zulassige Firsthohe fir beide Gebaudetypen:
5,0m Uber zulassiger Wandhdhe

WA

0,35

08

400m?
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2.5

3.1

3.2

5.1

5.2

- Wandhohe: Die Wandhohe ist der aufere Schnittpunkt Wand/Dachhaut
(siehe Detail: Wandhohe)

Schnittpunkt AuBenwand /
Dachhaug

WANDHGHE - VON OK GEHWEG/STRABE BIS’|
SCHNITTPUNKT AUBENWAND/DACHHAUT

OK Gehweg/Straffe
Avd

- Bezugspunkt: Der Bezugspunkt fur die Wandhdéhe ist Oberkante
Gehweg/Strale. Er ist an der StraBenbegrenzungslinie vor der Mittelachse
des betreffenden Gebaudes anzusetzen.

Bezugspunkt Mittelachse Gebaude

Fir die Berechnung der Abstandsflachen gilt Art. 6 BayBO.

Dachgestaltung

Dachneigung

Hauptgebaude E+D 14° - 52°
Hauptgebaude E+1 14°-37°
Dachform

Zugelassen sind Satteldacher, Walm- und gegenlaufige Pultdacher
(ab 14° asymmetrisch mit zwei und mehr gegenuberliegenden Dachflachen,
z.B. Atrium-Haus).

Dachgauben

Dachgauben sind ab einer Dachneigung von 38 ° zulassig.

Vom Ortgang aus muf} der Abstand mindestens 1,50 m betragen. Einzelgauben durfen
maximal 2,50 m breit sein. Bei mehreren Dachgauben pro Dachhélfte darf die
Gesamtbreite der Gauben 30 % der Firstldnge nicht Gberschreiten und der Abstand
zwischen den Gauben muf® mindestens 75 cm betragen.

Gestaltungsvorgabe fiir Garagen, Nebenanlagen

Fir Garagen, Nebenanlagen und Carports gelten die gestalterischen

Festsetzungen geman Punkt 3.

Abweichend hiervon sind bei Garagen, Nebenanlagen und Carports auch

Flachdacher zulassig.

Die Dachneigung darf aber nicht steiler als die des Hauptgebaudes sein. Die

Firstrichtung von Nebengebduden und Garagen muss mit der des Hauptgebaudes verlaufen.

Garagen dirfen in die Hauptgebaude integriert werden.

Garagen, Nebenanlagen und Carports sind als Grenzbebauung auch auf den nicht
Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig (§ 23 Abs. 5 BauNVO), Garagen und Carports
jedoch nicht hinter der rickwartigen Baugrenze
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6.

7.1

8.1

8.2

9.1

9.2

C)

1.1
1.2
1.3

1.4

Unzulassige Anlagen

Blechgaragen, provisorische Gebaude, fliegende Gebaude, Baracken, grelle oder
glanzende Farben oder Materialien, Bdschungen steiler als 1:1,5

Abgrenzung von Verkehrsflachen

Héhenunterschiede, die sich durch den Ausbau der ErschlieBungsanlagen ergeben,

werden durch Béschungen ausgeglichen, die vom Grundstiickseigentimer zu dulden sind.

Photovoltaik / Sonnenkollektoren

Die Module sind in einem rechteckigen Feld ohne Licken und dachparallel
(ohne Aufstanderungen und dergleichen) anzuordnen.

Der First, die Traufe und der Ortgang sind freizuhalten.

Immissionsschutz

Die Anforderungen an die Schallddmmmale der AuRenbauteile sind gemaf DIN 4109,
alternativ gemag VDI 2719, in der jeweils gliltigen Fassung, auszulegen.

Der fiir die Auslegung der Anforderungen mafigebliche AuRenlarmpegel ergibt sich aus
dem ermittelten Beurteilungspegel mit einem Zuschlag von 3 dB.

Fiir das mit ® gekennzeichnete sudlichste Grundstiick an der Planstralie "E" gilt:
Schlafrdume sind zusatzlich mit schallgedammten Liftungen auszustatten, die den
Anforderungen an die Luftschallddmmung der jeweiligen Fenster entsprechen und
eine ausreichende Beliiftung bei geschlossenem Fenster gewahrleisten.

Festsetzungen flir die Griinordnung

Offentliche Griinflachen nach § 9 Abs. 1 Ziff. 15 BauGB

Offentliche Griinflache gem. § 9 Abs. 1 Ziff. 15 BauGB
Zweckbestimmung "Ortsrandeingriinung / Ausgleichsflache"

Zweckbestimmung "Wiesenflache"

Zweckbestimmung "Strallenbegleitgrin” I:I
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2. Ausgleichsflachen

2.1 Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft gemaR § 9 (1) Nr. 20 BauGB
(hier: Ausgleichsflachen)

2.2 Ausgleichsflachen, die innerhalb des Geltungsbereiches des Eingriffs-
bebauungsplanes "Wiesengrund II" festgesetzt sind:

2.2.1 Ausgleichsflache A1: Nérdlicher Griinzug - Schutzstreifen Freileitung

Ziele:

- Randeingriinung des Baugebietes

- Neuanlage von Hecken und Pflanzung von Einzelbdumen

- Entwicklung von artenreichen, extensiv genutzten Gras- und
Krautfluren bzw. Wiesenstreifen

MalRnahmen:

- Pflanzung von 4-6-reihigen landschaftlichen Hecke

- Pflanzung von hochstammigen Laub- bzw. Obstbaumen (lI. / Ill. Ordnung) /
im Schutzstreifen der Freileitung nur Baume Ill. Ordnung

- Umwandlung von Acker in Extensivwiesen

2.2.2 Ausgleichsflache A2: Streuobstwiesen-Heckenkomplex

Ziele:
- Erhalt, Optimierung und Erganzung der Streuobst- und Heckenbesténde

MafRnahmen:

- Riickbau der Halle und der Lagerflachen.

- Anlage von naturnahen Hecken (4-5 Pflanzzeilen)

- erganzende Pflanzung von hochstammigen (Wild)Obstbdumen
- Entbuschungsmafnahmen zur Férderung alter Obstbdume

- Fachgerechte Heckenpflege

- Anlage und Entwicklung von extensiven Wiesenflachen

- Erhaltungs- und Verjliingungsschnitt des Baumbestands

- Erhalt von stehenden Totholzbdumen

2.3 Fuir die Ausgleichsflachen A1 und A2 verbindlich sind die Anlagen 1 und 2
(Artenlisten) der Begriindung der Griinordnungsplanung. Gras- und
Krautsdume sind mit gebietseigenen Saatgutmischungen It. Anlage 2 der
Begriindung zur Griinordnungsplanung breitflachig einzusaen und zu mageren
Glatthaferwiesen zu entwickeln. Diingung und Einsatz von Pflanzenbehand-
lungsmitteln sind zu unterlassen. Die Bekdmpfung von Neophyten ist erlaubt.
Die Gras- und Krautfluren sind ein- bis zweimal jahrlich zu mahen.

Das Mahgut ist zu entfernen.
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3.  Erhaltungsgebote / Pflanzgebote und Pflanzpflichten
auf offentlichen und privaten Flachen

3.1 Pflanzgebote - 6ffentliche Grundstiicke

3.1.1 groRkroniger Laubbaum I. / 1l. Ordnung
Standortbindung im &ffentlichen Strallenraum, Bindung @
nach Stlickzahl und Arten nach Anlage 1 der Begriindung zur Griinordnung,
Mindestgrofie: Hochstdmmiger Baum (H), 3 x verpflanzt (3xv),
Stammumfang (STU) 16-18 cm

3.1.2 Laubbaum II./lll. Ordnung, ohne Standortbindung, Bindung nach
Stlickzahl und Arten gemaf Anlage 1 der Begriindung der Griinordnungs-
planung MindestgrofRe: Hochstammiger Baum 3xv., STU 16-18 cm

3.1.3 (Wild) Obstbaum II. - lll. Ordnung, ohne Standortbindung, Bindung
nach Stlickzahl und Arten gemaf’ Anlage 1 der Begriindung zur Griinordnung,
Mindestgrofle Laubbaum H, 3xv, STU 16-18 cm oder
Obstbaum, H, 2xv., STU 8-10 cm

3.1.4 Offentliche Hecken, mit Festsetzung der Mindestpflanzzeilen (hier 4-5 und 4-6)
Arten It. Auswahlliste Anlage 1 der Begriindung der Griinordnung. Pflanzung —_—
von heimischen Strauchern (vStr, 2xv, 70-90 cm) und 76
Heistern (Hei, 2xv, 125-150 cm), Pflanzabstand 1 x 1,5 m

3.2 Pflanzgebote private Grundsticke:
Laubbaum II./lll. Ordnung, ohne Standortbindung, Bindung nach Stlickzahl
und Arten gemaf Anlage 1 der Begriindung zur Griinordnung. Mindestgréfe
H 2xv., STU 8-10 cm, 1 Stlick pro 500 m? Grundstlicksflache

3.3 Erhaltungsgebote
Die als zu erhalten gekennzeichneten, vorhandenen Gehdlze
sind ordnungsgemaf zu pflegen und dauerhaft zu unterhalten.
Entfallende Gehdlze sind zu ersetzen.
3.3.1 Bestehende Hecken und Geblische /2

3.3.2 Bestehende Obstbaume ‘
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4.  Vollzugsfristen

4.1 Ausgleichsmalinahmen
Die AusgleichsmalRnahmen sind spatestens zwei Jahr nach Beginn der
ErschlieRung abzuschliel®en.

4.2 Sonstige Anpflanzungen
Die verbindlichen Anpflanzungen sind innerhalb eines Jahres nach
Bezugsfertigkeit der Gebaude bzw. Fertigstellung der jeweiligen privaten
und 6ffentlichen ErschlieRungsanlagen zu vollziehen.

5.  Pflanzpflichten / Vegetationsflachen

5.1 Pflanzenqualitat
Die Qualitatsmerkmale richten sich nach den "Gutebestimmungen fir
Baumschulpflanzen". Die festgesetzten Grofien- und Mengenangaben
sind MindestgréRen.

5.2 Pflanzenauswahl und Wurzelraum
Den festgesetzten Baumen ist ausreichender Wurzelraum zur Verfligung zu stellen.

Die Pflanzenauswahl fiir festgesetzte Pflanzungen erfolgt aus standortheimischen
und eingeblrgerten Gehdlzarten gemal der Auswabhlliste der Anlage 1 der
Begrindung zur Bebauungsplanung.

5.3 Versiegelung - Griinflachenanteil
Bei der Bebauung und Gestaltung der Freiflachen ist der Versiegelungsgrad
auf das unbedingt erforderliche Mindestmal} zu beschranken.
Die Vegetationsflachen miissen mind. 47,5 % der Grundstiicksflache einnehmen.

6. Hinweis zur Hochstspannungsleitung

Innerhalb der Leitungsschutzzone ist das Anpflanzen von Gehdlzen nur zulassig,
wenn sichergestellt ist, dass die Mindesabstande zwischen den Leiterseilen und
dem Bewuchs nicht unterschritten werden und die erlaubte Wuchshéhe in der
Leitungsschutzzone auf max. 8,00m Gber dem vorhandenen Gelande begrenzt ist.

D) Artenschutz

Folgende artenschutzrechtliche MalRnahmen sind zur Vermeidung von Verbotstatbestanden
nach §44 BNatSchG zu beachten:

- Unvermeidbare Gehdlzrodungen sind ausschlieRlich in der Zeit vom 1.10. - 28.02. zuléssig;
Ausnahme: Baume mit Verstecken, die als mogliche Fledermausquartiere in Frage
kommen, mit Fallung zwischen Mitte September und Mitte Oktober nach vorheriger
Nachsuche im Hinblick auf zu vermeidende Tétung und Verletzung.

- Verbot der Beseitigung sonstiger Vegetation (Gras- und Krautfluren) durch Baufeldraumung
oder andere Baumafnahmen in der Zeit vom 01.03. - 30.09. Ein Baubeginn innerhalb der
Schutzzeiten ist moglich, wenn
zwischen 1.10. und 28.02. Malinahmen zur Beseitigung von mdglichen Fortpflanzungs- und
Ruhestatten (z.B. Schwarzbrache oder tiefes Abmulchen) ergriffen werden und der Zustand
bis zum Eingriff aufrecht erhalten wird, oder
eine Fachkraft nachweist, dass sich aktuell keine Fortpflanzungs- und Ruhestatten innerhalb
der vorgesehenen Bauflache befinden.

- Grol¥flachige Fenster ab 2 m? Flache, die Vogelschlag begtinstigen, sind zu vermeiden oder

mit speziellem Vogelschutzglas oder anderen Vogelschlag verhindernden MaRnahmen
auszufiihren.
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10.

1.

12.

Hinweise

Flllschema der Nutzungsschablone
a) Baugebietstypus

b) Zahl der Vollgeschosse

c¢) Grundflachenzahl (GRZ)

d) Bauweise

e) Geschossflachenzahl (GFZ2)

f) Haustypen

~— ~— ~— ~—

bestehende Bebauung (Wohngebaude)

bestehende Bebauung (Nebengebdude)

bestehende Grundstiicksgrenze

vorgeschlagene Grundstlicksgrenze

Festsetzungen in Meter

Hoéhenschichtlinie (1m-Raster)

Flurstiicksnummer

vorh. oberirdische Versorgungsleitung (220kV & 20kV)

Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

Provisorium (Stral3e) bis Erstellung zukiinftiger Bauabschnitt BA 03

Baubeschrankungszone

Sichtdreieck

3657
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12.  Funde von Bodenaltertiimern o. &. sind dem Bay. Landesamt fir
Denkmalpflege meldepflichtig.
Aufgefundene Gegenstande und Fundort sind gem. Art. 8 Abs. 2/
Art. 8 Abs. 1 Bayer. Denkmalschutzgesetz unverandert zu belassen.

13.  Die Gebaude sind bis spatestens 2 Jahre nach Bezugsfertigkeit ent-
sprechend der Baubeschreibung bzw. der Baugenehmigung zu verputzen
oder zu verkleiden.

14.  Die Stellplatze sind gemal der giltigen Satzung (v. 07.07.1995) Uber die Herstellung
von Stellplatzen und Garagen der Gemeinde Waldbrunn nachzuweisen.

15.  Geplante Gelandeveranderungen sind im Baugesuch Uber nivellierte
Gelandeschnitte darzustellen.

16.  Die Begrinung und gartnerische Gestaltung der nichtiiberbauten Grundstlicks-
flache ist bis spatestens 3 Jahre nach Bezugsfertigkeit durchzufiihren.

17.  Versickerungsférdernde MalRnahmen:

17.1 Das auf dem Baugrundstiick anfallende Dachflachenwasser soll in Regen-
auffangbehaltern (Zisternen) gesammelt und zur Gartenbewasserung
genutzt werden. Ein Uberlauf in den Regenwasserkanal ist herzustellen.
Es gilt die gemeind|. Entwasserungssatzung.

17.2 Fir Stellflachen, Terrassen o. a. im privaten Bereich wird die Verwendung
versickerungsfahiger Flachenbefestigungen empfohlen.

18.  Es sind keine Bohrungen (z. B. Erdwarmesonden) zuldssig, da das Gebiet in der
Zone lll des Wasserschutzgebietes Zeller Stollen WV Wiirzburg liegt.

19.  Dachbegiinung:
Es wird empfohlen, flache und flach geneigte Dacher mit extensiver
Dachbegriinung zu versehen.

20. Oberboden:
Anfallender, nicht auf den Grundstlicken bendtigter Oberboden kann vorbehaltlich
seiner Eignung, zur Verbesserung landwirtschaftlicher Flachen genutzt werden.

21. Hochspannungsleitung:

Bei bestimmten Witterungen kdnnen die Hochspannungsleitungen Gerausche,
sog. Koronagerausche erzeugen.
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Verfahrensvermerke

Der Gemeinderat Waldbrunn hat in der Sitzung vom 08.04.2016 gemalf’ § 2 Abs. 1 BauGB die
Aufstellung des Bebauungsplanes "Wiesengrund II- Teil 2" beschlossen. Die Bekanntmachung des
Aufstellungsbeschlusses erfolgte am 31.05.2016 durch 6ffentlichen Aushang.

Waldbrunn, den 22.12.2016

Die Birgerbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB mit 6ffentlicher Darlegung und Anhérung fir den
Bebaungsplan in der Fassung vom 08.04.2016 hat in der Zeit vom 08.06.2016 bis 07.07.2016
stattgefunden.

Parallel wurde die frihzeitige Unterrichtung der Behérden geman § 4 Abs. 1 BauGB durchgeflhrt.

Waldbrunn, den 22.12.2016

Der Planentwurf vom 08.04.2016 in der Fassung vom 14.10.2016 mit Begrindung hat
vom 21.10.2016 bis einschlieRlich 21.11.2016 offentlich ausgelegen (§ 3 Abs. 2 BauGB).

Die von dem Bebauungsplan beriihrten Trager 6ffentlicher Belange wurden gem. § 4 Abs. 2
BauGB mit dem Verfahren in der Zeit vom 19.10.2016 bis 21.11.2016 nach § 3 Abs. 2 BauGB
beteiligt.

Waldbrunn, den 22.12.2016

Die Gemeinde Waldbrunn hat mit Beschluss vom 09.12.2016 den Bebauungsplan vom
08.04.2016, in der Fassung vom 09.12.2016, gem. § 10 BauGB als Satzung beschlossen.
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