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1. Plangrundlagen

11 Anlass zur Planung

1.1.1 Anlass zur Planung im Allgemeinen
Die Gemeinde Dittelbrunn mit ihren Gemeindeteilen Dittelbrunn, Hambach, Pfand-
hausen und Holzhausen liegt in einem landlichen Raum mit Verdichtungsansétzen im
Nahbereich des Oberzentrums Schweinfurt. Der Bereich um Schweinfurt soll als
Siedlungs- und Wirtschaftsschwerpunkt im Hinblick auf die Entwicklung der gesamten
Region gesichert und gestarkt werden. Die Gemeinde Dittelbrunn nimmt eine tber-
wiegend regionale Impulsgeberfunktion fir den umliegenden allgemeinen landlichen
Raum wahr.

1.1.2 Anlass zur Planung im Besonderen, Erforderlichkeit der Ausweisung eines

neuen Wohngebietes

Die vorliegende Planung, basierend auf der 14. Anderung des Flachennutzungspla-
nes der Gemeinde Dittelbrunn, wird durch dessen raumplanerische Funktion und
Vorgabe, sowie den Festlegungen und Forderungen des Regionalplanes Main-Rhon

(3), sowie dem Landesentwicklungsprogramm (LEP) begriindet.

Aus Sicht der Gemeinde liegen Uberwiegend Grinde des Allgemeinwohls fiir die Um-
setzung der 14. Anderung des Flachennutzungsplanes durch die Aufstellung des Be-
bauungsplanes ,Grund” vor:

- es bestehen keine anderen Mobglichkeiten zur Siedlungsentwicklung, bzw. es
kénnen keine anderen generiert werden;

- das auszuweisende Baugebiet ,Grund“ grenzt unmittelbar an bestehende Bauge-
biete an;

- durch die geplanten vorgelagerten RetentionsmalRnahmen hinsichtlich Hochwas-
serschutz sind fir die Oberlieger keine Verschlechterungen und fiir die Unterlie-
ger teils erhebliche Verbesserungen zu erwarten.
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1.2

1.2.1

Prifung der Eignung potentieller Wohngebietsflachen

Die Gemeindeverwaltung hat die Flachen, welche die aktuelle 14. Anderung des Fla-
chennutzungsplanes beinhaltet, daraufhin untersucht, wie diese Gebiete unter den
Aspekten der erschlieBungstechnischen, wirtschaftlichen, immissionsschutzfachli-
chen, bodenordnungsrechtlichen und anderen Gegebenheiten zu bewerten sind.

In diesem Zuge wurden samtliche Maoglichkeiten innerértlicher Nachverdichtungen
und auch der Erwerb/ Riickkauf von Baullicken seitens der Gemeinde Dittelbrunn ge-
pruft.

Diese Initiativen scheiterten jedoch allesamt an den derzeitigen Eigentiimern. Aus
diesem Grund wurde der nachfolgend untersuchte Bereich praferiert.

Die Flache ,,Grund*

Fur den Bereich ,Grund” liegen glinstige Voraussetzungen fiir die geplante Erschlie-
Bung vor. Die Gemeinde Dittelbrunn konnte hier in Verbindung mit Privatinvestoren
den groRten Teil der erforderlichen Flachen, inklusive nétiger Ausgleichsflachen, zu
einem wirtschaftlichen Preis erwerben.

Stadtebaulich ist hervorzuheben, dass dieser nordliche Bereich westlich der Haupt-
stralRe bereits jetzt die Installation des Generationenparks Marienbachtal beinhaltet.
Im Zuge des fortschreitenden demographischen Wandels soll das geplante Wohn-,
Misch- und Sondergebiet seinen Beitrag hierzu leisten und u.a. dem Mangel an di-
versen medizinischen Versorgungsdienstleistungen beheben.

Ferner bieten sich durch die Staffelung und Aufteilung des geplanten Baugebietes
,Grund®“ Moglichkeiten fur jungen Familien und welche die es noch werden wollen ih-
re Eigenheimtraume zu verwirklichen.

Durch die Seniorenwohneinrichtungen im MI-Gebiet werden als Folgeeffekt vermut-
lich auch im Bestandsort wieder Immobilien frei und auf den Markt kommen, da man
auf diese Weise den Einwohnern die Mdoglichkeit erdffnet in ihrem angestammten
Wohnumfeld zu verbleiben. Durch die Schaffung méglicher neuer Haltestellen des 6f-
fentlichen Nahverkehrs wirden sie auch die Moéglichkeit einer Giberregionalen Verbin-

dung haben.
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Ergebnis:
Aus diesen Grinden ist im Falle einer Neuausweisung des Baugebietes ,Grund® eine

gute Mdoglichkeit.

Vorderer Haardt

Abbildung 1: Areal ,Grund“ (ohne Massstab) — Quelle: Bayernatlas
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1.3  Gesetzliche Grundlagen (Stand 21.07.2022)

Rechtsgrundlagen fur die Aufstellung des Bebauungsplanes bilden

der Art. 23 der Gemeindeordnung flr den Freistaat Bayern

das Baugesetzbuch (BauGB) in der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S.
3634), zuletzt geandert durch Gesetz vom 10.09.2021 (BGBI. | S. 4147) m.W.v.
vom 15.09.2021

der Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F. der Bekanntmachung vom
21.11.2021 (BGBI. I S. 3786), zuletzt geandert durch Gesetz vom 14.06.2021
(BGBI. I S. 1802) m.W.v. vom 23.06.2021

Art. 81 Abs. 1 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) i.d.F. der Bekanntmachung
vom 14.08.2021 (GVBI. S. 288, BayRS 2131-1-B), zuletzt geéndert durch § 4 des
Gesetzes vom 25.05.2021 (GVBI. S. 286)

Die Planzeichenverordnung (PlanzV) i.d.F. der Bekanntmachung vom 18.12.1990
(BGBI. I S. 58), zuletzt geandert durch Art.3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI.
| S. 1802, 1808)
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14

Flachennutzungsplan

Die Gemeinde Dittelbrunn verflgt Uber einen festgestellten Flachennutzungsplan
i.d.F. der Bekanntmachung der 14. Anderung vom 20.07.2021.
Das Plangebiet ist hier als Wohnflache (W) und Mischflache (M) dargestellt.

Der Bereich Sondergebiet (S) soll in einem spateren Verfahren beplant werden.

Abbildung 2: Ausschnitt aus der 14. Anderung des Flachennutzungsplanes (ohne Massstab)

Die hier im nérdlichen Bereich des Gemeindeteils Dittelbrunn zur Verfigung stehen-
den Entwicklungsflachen fur eine Wohn-, Misch- und Sonderbauflachen betragt ca.
4,7 ha.

Fur die geplante ErschlieBung der stdlichen Teilbereiche W und M (,Grund®) stehen
hierfir ca. 3,4 ha zur Verfligung.

Die restlichen ca. 1,3 ha (S- und SV-Flachen) sollen spater bei Bedarf erschlossen
werden.

Dabei erfolgt im Wesentlichen eine Entwicklung des Bebauungsplanes gem. § 8 Abs.
2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan.
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2.1

Allgemeine Angaben zum Planungsgebiet
Lage im Raum

Die Gemeinde Dittelbrunn, liegt im Regierungsbezirk Unterfranken. Dittelbrunn gehort
zur Planungsregion 3 ,Main-Rhdn“. Im Regionalplan 3 wird die Gemeinde Dittelbrunn
in den bevorzugt nach zu verdichtenden Bereich des Oberzentrums Schweinfurt ein-
gestuft. Neben dem Hauptort Dittelborunn gehoéren die Gemeindeteile Hambach,
Pfandhausen und Holzhausen zum Gemeindegebiet.

Das Planungsgebiet liegt am nordlichen Ortsrand.

Die Uberortliche Verkehrsanbindung des Gemeindeteils Dittelbrunn erfolgt Uber die
westlich verlaufende Bundesstrafle B286, welche nordwestlich an die Bundesauto-
bahn BAB 71 und sidlich nach Schweinfurt an die Bundesautobahn BAB 70 anbin-
det.
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Abbildung 3: Lage der Gemeinde Dittelbrunn im Raum (ohne Massstab) — Quelle: Bayernatlas
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2.2

221

Lage, GrofR3e und Beschaffenheit des Baugebietes

Lage, GroRRe, Geltungsbereich

Das Planungsgebiet liegt am nérdlichen Ortsrand des Hauptortes Dittelbrunn.

Sudlich grenzt es an die bestehende Wohnbebauung an. Im Osten begrenzt der
»,Generationenpark Marienbachtal” Areal.

Westlich des geplanten Baugebietes befinden sich forstwirtschaftliche Flachen.

Der Geltungsbereich umfasst eine Gesamtflache von ca. 3,4 ha mit folgenden Flur-

stucken:

Fl.-Nr. Lagebezeichnung Nutzung

1094 ,Grund® Teilflache Griinflache
1095 ,Grund® Teilflache Grinflache
1096 ,Grund® Teilflache Grinflache
1097 ,Grund” Teilflache Grunflache
1100 ,Grund” Teilflache Grunflache
1087 ,Grund” Teilflache Anwandweg
1063 ,Grund” Teilflache Grunflache
1059 ,Grund” Grinflache

1058 ,Grund” Grinflache

1057 ,Grund” Grinflache

1056 ,Grund” Grinflache

1055 ,Grund” Grinflache

1054 ,Grund® Grinflache

1053 ,Grund® Grinflache

Der Geltungsbereich des Planungsgebietes, der im eingefugten Lageplan (Abbildung

4: Auschnitt DFK) mit einer schwarz gestrichelten Linie gekennzeichnet ist, wird wie

folgt begrenzt:

- im Norden von den Sidgrenzen der Fl.-Nr.(n) 1102, 1095,1096, 1097 und 1100
(neu zu vermessen)

- im Osten von den Westgrenzen der FI.-Nr. 1098

- im Suden von den Nordgrenzen der Fl.-Nr. 1037/2
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- im Westen von den Ostgrenzen der FlL.-Nr.(n) 1060, 1093, sowie 1087 und 1063

(neu zu vermessen).

BiE
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Abbildung 4: Auschnitt DFK (ohne Massstab)
2.2.2 Eingriffs-/ Ausgleichregelung

Die geplante MaRnahme fuihrt zu einem Eingriff im Sinne des Naturschutzrechts und
Wasserrechts. MalRnhahmen zur Vermeidung, Verringerung sowie zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen erfolgen im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung




Begriindung zum Bebauungsplan

Allgemeines Wohngebiet, Mischgebiet und SO-Gebiet Pflegeheim

Landkreis Schweinfurt, Gemeinde Dittelbrunn, Gemarkung Dittelbrunn Seite 11

2.2.3

224

(Umweltbericht). Die AusgleichsmalBhahmen fir Natur- und Wasserrecht werden
nordéstlich auf den FI.-Nr.(n) 1185 und 1187 im Zuge der Umsetzung des sich derzeit
in der Erarbeitung befindlichen Hochwasserschutzkonzeptes erfolgen. Die Abstim-

mungen mit dem zustandigen Wasserwirtschaftsamt in Bad Kissingen laufen bereits.
Topographische Gegebenheiten

Topographisch fallt das Gelande im Geltungsbereich von Nordwesten (258m NN)
nach Siudosten (242m NN). Die Gelandeneigung betragt ca. 9,5% im Norden und ca.

5,4% im Suden; somit ergibt sich eine mittlere Gelandeneigung von ca. 7,25%.

Bestehende Nutzung des Plangebietes

2.2.4.1Flachennutzung

Die geplanten Wohnbauflachen werden derzeit vorwiegend als brachliegende Griin-

flachen genutzt.

2.2.4.2 Grinbestand

2.2.5

Der vorhandene geringe Griinbestand wird im Umweltbericht vom

beschrieben. Die zur Bebauung vorgesehenen Flurstiicke werden aktuell nicht ge-

nutzt.
Bau- und Bodendenkmaler
Innerhalb des Plangebietes sind keine Bau- und Bodendenkmaler bekannt.

Nordostlich im Bereich der geplanten Retentionsmafinahmen befindet sich das Bo-
dendenkmal D-6-5927-0121, eine Siedlung der Linearbandkeramik.
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2.2.6 Auffillungen/ Altlasten

Auffillungen und Altlasten sind im Plangebiet nicht bekannt.

2.2.7 Kampfmittel

Das Gelande sollte vor Beginn der ErschlieBungsarbeiten einer Kampfmittelerkun-
dung unterzogen werden.
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3. ErschlieBung

3.1 Verkehr
Das Planungsgebiet schlief3t im Siiden an bestehende Bebauung und die Strale ,An
der Zeil* an. Weiterhin erhalt der geplante Geltungsbereich im Norden eine Anbin-
dung an die ,Heeresstral3e”.

3.2  Ver-und Entsorgung
Das geplante Baugebiet ,Grund“ wird an alle Ver- und Entsorgungsanlagen der Ge-
meinde Dittelbrunn und der verschiedenen Versorgungstrager angeschlossen. Die
Ver- und Entsorgungsleitungen sind im Plangebiet unterirdisch zu verlegen.
Im MI-und SO(Pflegeheim)-Bereich ist eine interne Fernwarmeversorgung durch eine
zentrale Hackschnitzelheizanlage geplant.

3.2.1 Trinkwasser
Das Planungsgebiet wird an das Wasserversorgungsnetz der Hochzone Dittelbrunn
angeschlossen. Die anstehenden Dricke und Wassermengen fir das geplante Bau-
gebiet sind ausreichend.
Die Loéschwasserbereitstellung erfolgt ebenfalls Uber das Trinkwassernetz. Hierbei
werden Unterflurhydranten angeordnet. Die benotigte Loschwassermenge steht zur
Verfligung.

3.2.2 Abwasserentsorgung

In der Gesamtkanalisation der Gemeinde Dittelbrunn kann das anfallende Schmutz-

und Mischwasser aufgenommen werden.

Die eigentliche Entwasserung des Plangebietes erfolgt dabei im Trennsystem. Hier-
von wird das anfallende Oberflachen- und Niederschlagswasser in das RRB geleitet

und gedrosselt (nach Weisung WWA) an den Marienbach gespendet.
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3.2.3

3.24

Der im Westen geplante Abfanggraben wird direkt eingeleitet.

Gemal den textlichen Festsetzungen missen alle Hauptgebaude mit einem extensiv
begrinten Retentionsdach mit einem Retentionsvolumen von mind. 70l/m2 ausgestat-
tet sein. Zusatzlich muss bei Gebduden dieses Uber eine Retentionszisterne mit
mind. 4,5m3 Gesamtvolumen und einem Dauereinstau von mind. 2,0m3 zur hausli-

chen Verwendung errichtet, betrieben und unterhalten werden.

Zur Einleitung in den Marienbach ist eine Ergdnzung der wasserrechtlichen Erlaubnis
nach 8 68 WHG erforderlich.

Abwasserreinigung/ Klaranlage
Hier stehen noch ausreichende Kapazitaten zur Verfiigung.

Auleneinzugsgebiet

Das im Westen anschlieRende Aul3eneinzugsgebiet siudlich der FI.-Nr.(n) 1093, 1060
und 1063 wird Uber einen geplanten Abfanggraben entlang der westlichen Grenze

des Geltungsbereiches abgefiihrt.

Energieversorgung — Strom, StraRenbeleuchtung

Der Anbieter Bayernwerk versorgt die Gemeinde/ das Plangebiet mit elektrischem

Strom.

Zur Sicherstellung der Stromversorgung und hinsichtlich einer méglichen weiteren
Erweiterung westlich des Baugebietes wird es erforderlich, eine zusatzliche Trafosta-
tion zu errichten. Diese soll in gekapselter Bauform erstellt werden, so dass Ge-
rausch- und Strahlungswerte nicht zu einer Beeintrachtigung des Wohnumfeldes fiih-
ren. Evtl. notwendige Flachen hierflr werden in Abstimmung mit 0.g. Anbieter bereit-

gestellt und noch entsprechend gekennzeichnet.

Die Stral’enbeleuchtung wird im Auftrag der Gemeinde Dittelbrunn durch den Anbie-

ter Bayernwerk errichtet, gewartet und betrieben.
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3.2.5 Fernmeldeanlagen/ Breitbandverkabelung

Die Verlegung der Fernmelde-/ Breitbandverkabelung erfolgt am Rand der festge-

setzten Verkehrsflachen; vorwiegende in den Flachen der Gehwege.

Verlegung und Unterhalt erfolgen voraussichtlich durch die Telekom.

3.2.6 Millbeseitigung

Die Mullabfuhr ist zentral Uber den Landkreis geregelt. Der anfallende Abfall wird von

einem privaten Unternehmen zur Kreismilldeponie verbracht.

3.3 Bodenverhaltnisse

Ein Bodengutachten wird im Zuge der ErschlieBungsplanung vorgenommen.
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34 Innere ErschlieBung

Es ist vorgesehen den Geltungsbereich in seiner Gesamtheit zu erschliefl3en.

Abbildung 5: gesamte ErschlieBung (ohne Maf3stab)

3.4.1 Verkehr

3.4.1.1FlieRender Verkehr

Die innere verkehrliche ErschlieBung des gesamten Baugebietes erfolgt Uber die
Planstral3e A (Ausbaubreite 6,00 m plus Gehwegbreite 1,50 m).

Diese verbindet die ,Heeresstrale” mit ,An der Zeil“.

Eine StichstraBe zur ErschlieBung der Parzelle 7 wird in 3,50m Ausbaubreite ausge-
fuhrt werden. Diese geht dann in einen 2,00m breiten Verbindungsgehweg zum Ge-

nerationenpark Marienbachtal tber.
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Im WA-Bereich am Anschluss der Planstralle A an die StralRe ,In der Zeil“, sowie im
Ubergangsbereich zwischen WA-und MI-Gebiet werden Fahrbahnverjiingungen mit
3,50m Breite installiert um die Moéglichkeit diese als Verbindungsstrecke von Liefer-
diensten, LKW- und PKW-Verkehr erheblich zu reduzieren.

Die Dimensionierung der Stral3enbreiten wurde so gewdahlt, dass Rettungsdienste

und Millfahrzeuge diese jederzeit nutzen kénnen.
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Abbildung 6: Planstral3en (ohne Massstab)

3.4.1.2Ruhender Verkehr

Im o6ffentlichen Verkehrsbereich sind keine Stellplatze vorgesehen. Dies begriindet
sich durch die 2 Stellplatze die je Wohneinheit auf dem Baugrundstiick zwingend zu
errichten sind. Der 5,00 m messende Stauraum vor Garagen und Uberdachten Stell-

platzen (sog. Carports) wird nicht als Stellplatz angerechnet.
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3.4.2 Ver-/ Entsorgung allgemein

3.4.2.1 Abwasser

Die notwendigen Kanale flr die Beseitigung des Abwassers werden im Plangebiet
auf offentlichem Grund verlegt. Ausnahme hiervon bildet die letzte Haltung des RW-

Kanals bis zur Einleitung in das RRB.

Fur den einzelnen Bauherren ist zu beachten, dass eine Uberflutung in der Regel mit
einem Auf-/ Uberstau des Kanalsystems und damit verbundenen Riickstauereignis-
sen zusammentrifft. Uberflutungsschutz und Rickstausicherung sind deshalb auch
bei der Uberplanung der Einzelgrundstiicke zu beachten.
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4.

4.1

4.2

Planungsziele

Ziele

a) Abdeckung der aktuellen und mittelfristigen Nachfrage nach Bauparzellen fir die
Errichtung von Wohngebauden und Schaffung demographisch erforderlicher Inf-
rastruktur

b) Nachhaltige Siedlungsentwicklung.

c) Zulassung moderner, zeitgeméaler Gestaltungsformen.

d) Ausweisung einer wirtschaftlich und 6kologisch nachhaltigen Bebauung.

Planungsstruktur, Art der baulichen Nutzung

Zur Realisierung der Planungsziele wurde das Baugebiet wie folgt strukturiert:

Die Nutzung ist in verschiedene Bereiche entsprechend § 4 BauNVO als ,Allgemei-
nes Wohngebiet (WA)*, 8 6 BauNVO als Mischgebiet (MI) und § 11 Abs. 2 BauNVO
als Sonderbauflache — Pflegeheim (SO-Pflegeheim) festgelegt. Der Geltungsbereich

sieht insgesamt 20 Parzellen vor.

Als Bauweise sind im Bereich WA 10 Bauparzellen fur Einfamilienhauser und Dop-
pelhaushélften und 2 Bauparzellen fir Mehrfamilienwohnh&auser vorgesehen.
Im Bereich MI sind 7 Parzellen fir eine gemischte Nutzung vorgesehen.

Der Bereich SO umfasst eine Parzelle fur ein Pflegeheim.

Die Standorte fur die Bebauung sind durch die Baugrenzen festgelegt. Eine optimier-
te Ausrichtung nach Suden ist durch eine mogliche Modellstellung im Bebauungsplan

aufgezeigt.
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Zusammenfassend gliedert sich die Nutzung wie folgt:

Bauweise

Anzahl Bauparzellen

Einzel- und Doppelhauser, Mehrfamilienhauser 12
Gemischt genutzte Gebaude 7
SO-Pflegeheim 1
Bauparzellen gesamt 20

Die GroRRen der einzelnen Bauparzellen bemessen sich nach der Art der geplanten

Nutzung und der bedarfsgerechten Nachfrage.

Die Grundstiicksgréfzen bewegen sich, gegliedert nach Nutzung in folgendem Rah-

men:

Art der Nutzung GroRe in m?2 Anzahl Bauparzellen
EFH/DHH 400 — 500 3
EFH/DHH 500 — 600 4
EFH/DHH 600 — 700 1
EFH/DHH 700 - 800 2
MFH 1300 — 1400 1
MFH 1400 - 1500 1
MI/SO 1400 - 4000 8
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5.

Flachenbilanz

Der Bebauungsplan umfasst eine Gesamtflache von ca. 5,4 ha. Die Flachen gliedern

sich hinsichtlich ihrer Nutzung wie folgt auf:

Geltungsbereich Baugebiet Flache in m2 in %
GroRe des Geltungsbereiches =
33368 100

Bruttobauflache
. Verkehrsflachen 3029 91
.. Offentliche Griinflachen, An-

. 841 2,5
wandwege, Graben, RRB’s
.. Offentliche Flachen fiir Be-
pflanzungen und sonstigen vege- 4647 13,9
tationstechnischen Maf3nahmen
Nettobauflache 24851 74,5
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6. Inhalt des Bebauungsplanes
6.1 Allgemeines
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Flache von ca. 3,4 ha.
6.2  Art der baulichen Nutzung
Als Art der baulichen Nutzung des Baugebietes ,Grund® wird gem. § 4 BauNVO als
Allgemeines Wohngebiet (WA), gem. 8 6 BauNVO als Mischgebiet (Ml) und gem.
§ 11 Abs. 2 BauNVO als Sonderbauflache (SO) festgesetzt.
6.3  Mal der baulichen Nutzung

Das Malf3 der baulichen Nutzung im Baugebiet wird nach 88 9 Abs. 1 Nr.1 und 16 —
21a BauNVO wie folgt festgelegt:

Definition der Bereiche:

Der Bereich 1 (WA) erstreckt sich Uber die Bauparzellen mit den Nummern 11 und
12.

Der Bereich 2 (WA) erstreckt sich tiber die Bauparzellen mit den Nummern 1 — 10.
Der Bereich 3 (MI) erstreckt sich tber die Bauparzellen mit den Nummern 13 — 19.
Der Bereich 4 (SO) erstreckt sich auf die Bauparzelle mit der Nummer 20.

Siehe auch TEXTLICHE FESTSETZUNGEN Punkt 3.4 .




Begriindung zum Bebauungsplan

Allgemeines Wohngebiet, Mischgebiet und SO-Gebiet Pflegeheim

Landkreis Schweinfurt, Gemeinde Dittelbrunn, Gemarkung Dittelbrunn Seite 23

6.4

- Bereich 1:

Grundsatzlich sind max. 3 Vollgeschosse zulassig. Diese bestehen aus:
-> Erdgeschoss, 1.0bergeschoss und 2.0bergeschoss.

Zulassig sind hierbei:

Flachdach (FD) 0°-10°

-  Bereich 2:

Grundsatzlich sind max. 2 Vollgeschosse zulassig. Diese bestehen aus:
-> Erdgeschoss und Obergeschoss.

Zulassig sind hierbei:

Flachdach (FD) 0°-10°

- Bereich 3:
Grundsatzlich sind max. 3 Vollgeschosse plus Dachgeschoss (KEIN Vollge-
schoss) zuldssig. Diese bestehen aus:
-> Erdgeschoss, 1. Obergeschoss, 2. Obergeschoss und Dachgeschoss (KEIN
Vollgeschoss)
Zulassig sind hierbei:
Flachdach (FD) 0°-10°

- Bereich 4:
Grundsatzlich sind max. 4 Vollgeschosse zulassig. Diese bestehen aus:
-> Untergeschoss, Erdgeschoss, 1. Obergeschoss und 2. Obergeschoss
Zulassig sind hierbei:
Flachdach (FD) 0°-10°

Hohenfestsetzung

Festgesetzt wird fiir alle Bereich die Hohe Oberkante FertigfuRboden im Erdgeschoss

(OK FFB) bergseitig max. 30cm uber dem natirlichen Geldnde, gemessen an der

hochstgelegenen Geb&udeecke (siehe Abb. im Bebauungsplan).
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6.5

6.6

Die zuladssigen max. Traufpunkte und Gebaudehthen sind den Systemabbildungen
aus lll. TEXTLICHE FESTSETZUNGEN, 4. Hohenfestsetzung flr die jeweiligen Be-

reiche zu entnehmen und zwingend einzuhalten.

Bauweise

Das Baugelande ist in offener Bauweise zu bebauen.
Als Bauformen sind in allen Bereichen zugelassen: Einzelhduser.

Zusétzlich sind im Bereich 1 zulassig: Doppelhauser.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Der festgesetzte Stauraum/ Mindestabstand zwischen Garagen/ Carports und oOffent-
lichen Verkehrsflachen dient einem stadtebaulich ansprechenden StrafRenbild und
somit einer Steigerung der Wohnqualitat, damit diese Guter nicht durch eine Masse

an parkenden Fahrzeugen gekennzeichnet sind.




Begriindung zum Bebauungsplan
Allgemeines Wohngebiet, Mischgebiet und SO-Gebiet Pflegeheim
Landkreis Schweinfurt, Gemeinde Dittelbrunn, Gemarkung Dittelbrunn Seite 25

7. Immissionsschutz

Nordwestlich und nérdlich des Plangebietes verlauft die ,Heeresstralle* mit einer kiir-
zesten Entfernung von 55m vom Fahrbahnrand bis zur SO-Flache.

Westlich verlauft in einem mittleren Abstand von ca. 47m die ,HauptstraRe®.

Aus diesen Griinden besteht derzeit kein Anlass fur die Beauftragung einer gutachter-
lichen Betrachtung oder der baulichen Vorhaltung von Larmschutzmaf3nahmen.
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8. Bodenordnung, ErschlieBungskosten

Die ErschlieBungsflachen im Planungsbereich befinden sich bereits im Eigentum der

Gemeinde Dittelbrunn.

9. Verfahren

Fur das Verfahren wird ein Bauleitverfahren nach BauGB durchgefuhrt.

Das Verfahren zur Aufstellung ist den 88 2 ff. des BauGB geregelt.

Die zu beteiligenden Behdrden sowie Trager o¢ffentlicher Belange sind in der Anlage
enthalten.

aufgestellt

Technisches Bliro Werner Gemeinde Dittelbrunn

Peter Ruck Willy Warmuth, 1. Burgermeisterin
Eltmann, 21. Juli 2022 Dittelbrunn,




