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| ZEICHENERKLARUNG ZU DEN PLANLICHEN FESTSETZUNGEN

1. Nutzungsschablone

A|B
C|D
E|F

A) Art der baulichen Nutzung
B) Zahl der Vollgeschosse

() Grundflachenzahl GRZ

D) Geschossflachenzahl GFZ
E) Dachform

F) Bauweise

2. Abgrenzung nach § 9 Abs. 7 BauGB

H I NN Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplanes

(nach 8 9 Abs. 7 BauGB)

Abgrenzung von Bereichen mit unterschiedlicher Nutzung

3. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

WA

L. MaR3 der baulichen Nutzung (8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO0)
Ausnahmen nach § & Abs. 3 BauNVO sind nicht zuldssig.

Mischgebiete
(§ 6 BauNVO0)

Sonderbauflachen
(8 11 Abs. 2 BauNVO)

Anzahl der GRZ GFZ
Vollgeschosse | s 19 Baunvo | 520 Baunvo

©) I 0,4 WA
@ I 04 | (2 | waA
©) I1+DG 06 | (2 M
® v 0,8

5. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Bereich Art der

Pflegeheim

0] Offene Bauweise
A Einzelhaus, zusatzlich im Bereich@: ﬁ
[ I B0 I Baulinie
EN BN NN N Baugrenze

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

Offentliche Verkehrsfliche mit Angabe der Breite der Fahrbahn
und des Gehweges

vys.

Ad__ 1\

Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung

verbindlicher Einfahrtsbereich

7. Grinflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 15, 20 und 25 BauGB)

Private Grinflache

- Offentliche Griinfliche

8. Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Geholzen
(§9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Strauch- und Heckenpflanzung
(ohne Standortbindung)

Baumpflanzung
(ohne Standortbindung)

9. Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 13 und Abs. 6 BauGB)

— = — Schmutzwasser
———R Regenwasser
W

Trinkwasser

10. Sonstige Darstellungen und Festsefzungen

125 Bestehende Flurstiicksnummern

_\

225 Hohenschichtlinien

Bestehende Grundsticksgrenzen

Geplanfte Grundstiicksgrenzen

15 Bauplatznummerierung
125 m? Bauplatzgrofle, geplant

Mogliche Gebaudestellung innerhalb der iberbaubaren Grundsticksflachen

. Mogliche Gebaudestellung von Nebenanlagen

Umgrenzung von Flachen fiir die Wasserwirtschaft, den
Hochwasserschutz und die Regelung des Wasserabflusses

Il. PRAAMBEL

Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt auf der Grundlage
-des Art. 23 der Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern
-des Baugesetzbuches (BauGB) in der Bek. vom 03.11.201% (BGBL. | S. 3634)
-der Baunutzungsverordnung (BauNVO0) i.d.F. der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBL. I. S. 132),
zuletzt geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. I. S. 1057)
-Art. 81 Abs. 1 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 14.08.2007,
zuletzt gedndert durch § 1 des Gesetzes vom 10.07.2018 (GVBL. S. 523)
-die Planzeichenverordnung (PlanzV) i.d.F. der Bekanntmachung vom 18.12.1990
(BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt geandert durch Art. 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. L. S. 1057)

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1. Allgemeines

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Flache von ca. 3,4 ha.

2. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Als Art der baulichen Nutzung des Baugebietes “GRUND" wird

in Bereich 1 gemaR § & BauNVO als Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt;
Ausnahmen nach § & Abs. 3 BauNVO sind nicht zul3ssig,

in Bereich 2 gemaB § 4 BauNVO0 als Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt;
Ausnahmen nach § & Abs. 3 BauNVO sind nicht zulassig,

in Bereich 3 gemal § 6 BauNVO als Mischgebiet (MI) festgesetzt,

und in Bereich & gem&B § 11 Abs. 2 als Sonderbauflache-Pflegeheim (SO-Pflegeheim) ("sonstiges
Sondergebiet”) festgesetzt.

3. MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 bis 21a BauNV0)

Das MafR der baulichen Nutzung im Baugebiet wird wie folgt festgelegt:

Bereich @: Bereich @:
Grundsatzlich sind max. 3 Vollgeschosse zulassig. Grundsatzlich sind max. 2 Vollgeschosse zulassig.
Diese bestehen aus: Diese bestehen aus:

Erdgeschoss, 1. Obergeschoss und 2. Obergeschoss Erdgeschoss und Obergeschoss

Zulassig ist hierbei:
FD - Flachdach 0°

Bereich @:

Grundsatzlich sind max. 3 Vollgeschosse + Dach-
geschoss zulassig.

Diese bestehen aus:

Erdgeschoss, 1. Obergeschoss, 2. Obergeschoss
und Dachgeschoss (kein Vollgeschoss)

Zuldssig ist hierbei:
- 10° FD - Flachdach 0°

Bereich @ :

Grundsatzlich sind max. & Vollgeschosse zulassig.
Diese bestehen aus:

Erdgeschoss, 1. Obergeschoss, 2. Obergeschoss
und 3. Obergeschoss

- 10°

Zulassig ist hierbei:
- 10° FD - Flachdach 0°

Zulassig ist hierbei:

FD - Flachdach 0° - 10°

L. Hohenfestsetzung

OK FertigfuBboden im Erdgeschoss (OK FFB) bergseits max. 30cm iber dem natirlichen Gelande,
gemessen an der hochstgelegenen Gebaudeecke.

Die max. zuldssige Traufpunkt der einzelnen Bereiche werden in den nachfolgenden
Systemschnitten fesfgelegt.
(Die Traufe bezeichnet den Schnittpunkt der AuBenwand mit der Dachhaut (z.B. OK Dachziegeleindeckung).)

hochste Gebaudeecke

OK FFB %K RFB

’// " 7/ /}’

<030] | OKFFB =0,30
7/

Bereich(T)

<9.25m Il
| OK FFB
Av4

FD

<6.75m T
% | v
F

D

Die max. zuldssige Gebdudehohe, inkl. Afttika wird
im Bereich 1 auf 9,25m uber OK Fertigfuf3boden im
Erdgeschoss fesfgesefzt.

Bereich(3):

Die max. zulassige Gebaudehohe, inkl. Attika wird
im Bereich 2 auf 6,75m iber OK FertigfuBboden im
Erdgeschoss festgesetzt.

Bereich(®) :

_ Dachgeschoss ist
bG kein Vollgeschoss. v
Ml Ml
<12.50m <16.50m
Il I
| OK FFB | OK FFB
Z Z

" ——
FD FD

Die max. zulassige Gebaudehohe, inkl. Attika wird
im Bereich 3 auf 12,50m Gber OK FertigfuBboden im
Erdgeschoss festgesefzt.

Die max. zulassige Gebaudehohe, inkl. Attika wird
im Bereich 4 auf 16,50m iber OK FertigfuBboden des
untersten Vollgeschosses festgesetzt.

5. Bauweise

Das Baugelande ist in offener Bauweise zu bebauen.
Als Bauformen sind zugelassen: Einzelhduser (zuséatzlich im Bereich@: Einzel- und Doppelhauser)

Anzahl Vollgeschosse ist abhangig von der jeweiligen Nutzungsschablone (siehe Pkt. 3.).

6. Fiihrung von Versorgungsleitungen (§9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

7. Uberbaubare Grundstiicksfliche (89 Abs. 1 Nr. 2; & und 11 BauGB, § 23 BauNVO0)

Alle Ver- und Entsorgungsleitungen sind unterirdisch zu fihren.

Bauliche Anlagen im Sinne von Art. 2 Abs. 1 BayBO sind allgemein nur innerhalb der Baugrenzen
zulassig.
Hiervon ausgenommen sind Garagen und iiberdachte Stellpldtze (Carports) bis zu einer maximalen Wand-

lange von 9,0 m. Diese haben zu offentlichen Verkehrsflachen einen Stauraum von mindestens fiinf Metern

einzuhalten. Art. 6 Abs. 7 Nr. 1 BayBO ist bindend. Abweichungungen sind nicht zulassig.

8. Festsetzungen uber die auBBere und fechnische Gestaltung baulicher Anlagen

8.1

8.2

8.3

(§9 Abs. & BauGB, Art. 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO)

Allgemeines

In allen Bereichen, unabhangig der jeweiligen Nutzungsschablone sind die Bedachungen mind. als extensiv-
begriintes Retentionsdach mit einem Retentionsvolumen von mind. 70l/m? auszufiihren.

In allen Bereichen, unabhangig der jeweiligen Nutzungsschablone sind Refentionszisternen mit einem

Gesamtvolumen von mind. L,5m3, einem Dauereinstau von mind. Z,Om3 und einer Drosselabgabe von max.
151/(s*ha) vorzuhalten.

In den Bereichen 1 und 2 je Bauparzelle mind. eine Photovoltaikanlage mit mind. #,5kWpeak zu errichten

und zu betreiben. Diese konnen auf allen Dachern unter Beachtung des Art. 30 Abs. 4 und Abs. 5 BayBO
angebracht werden. Bereiche 3 und & mind. gem. § 36 GEG i. Vbdg. m. § 10 (2) Nr. 3 und § 23 (1) GEG.

Dacheindeckung

Dacheindeckungen sind mindestens als extensivbegriinfes Refentionsdach oder hoherwertig
(Intensivbegriinung) auszufiihren.

Fassaden

Als Fassadenausfihrung sind Sichtbeftonflachen, Putzflachen, Natursteinflachen, Klinker- oder

Holzverschalungen, sowie Mefallverkleidungen in Holzoptik oder in gedeckten ortfsublichen Farben
zulassig. Ausnahmen werden fir zusatzliche Fassadenphotovoltaikanlagen zugelassen.

8.4

8.5

8.6

Garagen und Stellplatze

Garagen, sowie offene und iberdachte Stellplatze (Carports) sind im ausgewiesenen Einfahrtsbereich
zuldssig.

Uberdachte Stellplitze (Carports) diirfen nur entlang der Flurstiicksgrenze sowie an der Riickseite
verkleidet werden.

Je Wohneinheit sind mindestens 2 Stellplatze bzw. Garagen auf dem Baugrundstiick zu errichten. Der in
§ 2 (1) GaStellV geforderte vorgelagerte Stauraum wird auf 5,0 m festgelegt. Die Lage weiterer nicht
uberdachter Stellplatze kann frei gewahlt werden.

Garagen und iberdachte Stellpldtze (Carports) missen sich in Form und Farbe der Gestaltung des
Wohnhauses anpassen.

In den als MI- und SO-Gebiet gekennzeichneten Parzellen ist die Anlage zur GaStellV maf3geblich.

Abfallbeseitigung (§9 Abs. & BauGB i.V. mit Art. 81 Abs. 1 Nr. 3 BayBo)

Milltonnen und andere bewegliche Abfallbehalter missen vom StraBenraum nicht einsehbar aufbewahrt
werden. Ausreichender Sichtschutz durch Bepflanzung ist zulassig.

Millbehaltereinhausungen missen sich in Form und Farbe der gesamfheitlichen Gestaltung des Anwesens
anpassen.

Abwasserbeseitigung (Versickerung) (§9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)

Bei der Befestigung von Stellplatzen und Wegen ist wasseroffenen Beldgen (z. B. Rasenfugenpflaster
oder Drainpflaster) der Vorzug zu geben. Bei der Anlage von geschlossenen Befestigungen ist der
Niederschlag auf den Grundstiicken weitmoglichst zu versickern.

Empfohlen wird hierbei die unterirdische Installation einer Zisterne mit ca. 2,5 m> Fassungsvermdgen um
anfallendes Niederschlagswasser nachhaltig auf dem eigenen Grundstick zu nutzen.

Einfriedungen

Zuldssig sind Zaune (einschlieBlich eines ggf. notwendigen, max. 0,20 m hohen Zaunsockels) an allen
Grundstiicksgrenzen bis zu einer Gesamthohe von 1,00 m (gemessen ab der Geldndeoberkante b.z.w.
Oberkante ErschlieBungsstraBe bis zur Zaunoberkante). Zaunsockel diirfen nur an der StraBenseite
errichtfet werden. Entlang aller weiteren Grundstiicksgrenzen missen Zaunanlagen einen Bodenabstand
von mind. 0,15 m aufweisen.

Anstelle von Z3dunen ist die Pflanzung von bis max. 2,0 m hohen Hecken aus heimischen,
standortgerechten Geholzen gemdB den Vorgaben der Artenliste (s. Begriindung, Kap.14) oder die
Errichfung von Trockenmauern aus Nafurstein zulassig.

9. Textliche Festsetzung der Grinordnung

9.1

9.2

9.3

9.4

9.5

Die nicht Uberbauten Grundstickbereiche sind zu begrinen und gartnerisch zu unterhalten. Sog. Stein-

garten und Schotterflachen als Mittel der Garfengestaltung sind nicht zuldssig. Bei der Geholzauswahl ist

einheimischen Arten entsprechend der Artenliste (9.5) der Vorzug zu geben.

Zur besseren Durchgriinung des Baugebietes sind auf jedem Baugrundstick zwei einheimische Laubbaume
[l. Ordnung oder 2 Obstbaum-Hochstamme zu Pflanzen. Geholze die zum Ausgleich oder zur Eingriinung
dienen werden nicht angerechnet.

Die Bepflanzung zur freien Landschaft ist mit einheimischen Geholzen auftochthoner Herkunft zu gestalten.

Die Eingrinung erfolgt als freiwachsende, 2-3 reihige Hecke aus unterschiedlichen heimischen und
standortgerechten Baum- und Straucharten entsprechend der Gehdlzliste (9.5).

Der anstehende Oberboden ist insgesamt zur Wiederverwendung zu sichern.

Geholzliste:

Baume
-Hochstamme Qualitat: H., 3xv., StU 14-16cm
acer campestre Feldahorn
carpinus betulus Hainbuche

prunus avium
quercus petraea
sorbus torminalis
tilia cordata

Vogelkirsche
Traubeneiche
Elsbeere
Winterlinde

-Obstbaume Qualitat: H., 2xv., StU 8-10cm, Kronenansatz ab 160cm
Baume lokal bewahrter Sorten von:

Apfel

Birne

Kirsche

Mispel

Speierling

Walnuss

Zwetschge

Freiwachsende Hecke Pflanzverband: 1,0 x 1,3m, Heisteranteil 5%

—Heister Qualitat: I.Hei., 1xv., 100-125cm

Ac acer campestre Feldahorn

Cb carpinus betulus Hainbuche

Ms malus sylvestris Holzapfel

Pa prunus avium Vogelkirsche

Pt Populus tremula Zitterpappel

Pp pyrus pyraster Wildbirne

Qp quercus petraea Traubeneiche
-Straucher Qualitat: 1.Str., 1xv., 60-100cm

Ca corylus avellana Haselnuss

Cl crataequs laevigata zweigriffiger Wei3dorn
Cm crataequs monogyna eingriffiger Wei3dorn
Cma cornus mas Kornelkirsche

Cs cornus sanguinea rofer Hartriegel

Ee eUONYyMUS europaeus Pfaffenhiitchen

Lv ligustrum vulgare Rainweide, Liguster

Lx lonicera xylosteum gewohnliche Heckenkirsche
Ps prunus spinosa Schlehe

Ra rosa arvensis Kriechrose

Rc rosa caninea Hundsrose

Rr rosa rubiginosa Weinrose

Rca rhamnus cafharticus gewohnlicher Kreuzdorn
Sn sambucus nigra schwarzer Hollunder
Vi viburnum lantana wolliger Schneeball

10. Maf3nahmen zur Vermeidung und zur Sicherung der kontinuierlichen

10.1

10.2

okologischen Funktionalitat

Geholzrodungen erfolgen in der Zeit von Anfang Oktober bis Ende Februar.

Baume ab einem Stammdurchmesser von 15cm sind auf Spuren dauerhafter Besiedelung wie Hohlen-
bewohner oder Vogelhorste durch eine fachkundige Person zu untersuchen.

11. Larmschutz

Fir den Betrieb haustechnischer Anlagen (z. B. Klimagerate, Abluftfihrung, Warmepumpen o0.d.) wird
am maf3geblichen Immissionsort ein Teilbeurteilungspegel i. S. d. Nr. 3.2.1 Abs. 2 der TA-Larm von fags
max. 49 dBA) und nachts 34 dBA) festgesetzt. Der Nachweis iber die Einhaltung dieser Werte obliegt
den jeweiligen Betfreibern. Es gelten die Regelungen der TA-Larm.

IV. HINWEISE
1. Bodenfunde

Auftretende Funde von Bodenaltertimern sind nach den gesetfzlichen Bestimmungen unverziglich
dem Landesamt fir Denkmalpflege oder der Unferen Denkmalschutzbehorde zu melden.
Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind unverandert zu belassen.

2. Regenwassernutzung

Es wird empfohlen, das gespeicherte Wasser zur Beregnung von Garten- und Griinanlagen zu nutzen.
Ferner besteht durch Beantragung und Einbau eines zusdtzlichen Wasserzahlers die Maglichkeit dieses
als Brauchwasser im Gebdude (z.B. Toilettenspiilungen) zu nutzen.

3. Landwirtschaftliche Bewirtschaffung

Durch die Bewirtschaftung der umliegenden landwirtschaftlichen Flachen ist mit Larm, Staub
und Geruchsbelastigungen zu rechnen.

L. Abwasserbeseitigung

Das Baugebiet wird im Trennsystem entwassert.

Die DIN 1986-100 und die gemeindliche Enfwasserungssatzung sind zu beachten.

V. Schutzzonen

Biotop

VI. AUSZUG FLACHENNUTZUNGSPLAN

i

Abbildung aus 14. Anderung des Flichennutzungsplanes Bereich “GRUND"

Verfahrensvermerke

Der Gemeinderat der Gemeinde Dittelbrunn hat in seiner Sitzung am
Bebauungsplan-Aufstellungsverfahrens fir den Bebauungsplan Nr. _ "GRUND" beschlossen. Der

Einleitungsbeschluss wurde am

ortsiblich bekannt gemachft.

die Einleitung eines

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaB § 3 Abs. 1 BauGB mit 6ffentlicher Darlegung und Anhdrung
zum Bebauungsplan-Vorentwurf in der Fassung vom
stattgefunden.

hat in der Zeit vom

bis

Die frihzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaf3 § 4 Abs. 1 BauGB
zum Bebauungsplan-Vorentwurf in der Fassung vom i
stattgefunden.

Zu dem Enftwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom

Trager offenflicher Belange gemal3 § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom

Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom
Abs. 2 BauGB in der Zeit vom __ . . bis

hat in der Zeit vom

bis

wurden die Behorden und sonstigen

bis

beteiligt.

wurde mit der Begrindung gemal3 § 3

Die Gemeinde Dittelbrunn hat mit Beschluss des Gemeinderates vom

§ 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom

Dittelbrunn, den

1. Burgermeister

Ausgefertigt
Dittelbrunn, den

1. Burgermeister

Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am

gemal3 8 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht.

Der Bebauungsplan ist damit in Kraft.

Dittelbrunn, den

1. Birgermeister

als Safzung beschlossen.

offentlich ausgeleqgt.

den Bebauungsplan gemal3

im Amtsblatt des Landkreises Nr.

Nr. Anderungen geandert| Name |geprift | Name

vorhaben:  Aufstellung des Bebauungsplanes Projekt Nr.  02/2022/15L
"GRUND" in Dittelbrunn VORENTWURF

Plan Nr. Anlage Nr.

Landkreis: Schweinfurt 2

MafBstab: Tag Name
Bebauungsplan "GRUND" entw. | Jan. 2022 | Friedrich
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planerische und textliche gez. Juli 2022 | Friedrich
Festsetzungen gepr. | Juli 2022 | Ruck

Vorhabentrager: Enfwurfsverfasser: .

Gemeinde Ditfelbrunn Technisches Buro Werner I B

Rafhausplatz 1 Oskar-Serrand-Strafle 3 a

97456 Dittelbrunn 97483 Eltmann, Tel. 09522/7088-0, Fax 7088-50

22022

Datum Unterschrift Datum Unterschrift




