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Textliche Festsetzungen / Planzeichenerklarung

Teil A: Planungsrechtliche Festsetzungen
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1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB)

Grenze des Geltungsbereiches

WA Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)

Es sind folgende Nutzungen nach Absatz 2 zuléssig:

1. Wohngebaude,

2. die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden sowie nicht stérende
Handwerksbetriebe,

3. Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke.

Ausnahmsweise zulassige Nutzungen nach Absatz 3 sind unzulassig.

1 Wo Innerhalb der Flache fiir Hausgruppen ist maximal eine Wohnung je Wohngebéu-

de zuléssig. Einliegerwohnungen sind unzulassig.

Stellplatze und Garagen (§ 12 (6) BauNVO)
(Garagen sind nur auf den dafiir gekennzeichneten Flachen oder innerhalb der

\Baufenster zuldssig. Sofern Garagen ihnerhalb des Baufensters errichtet werden,

ist ein Mindestabstand von 5.0 m zur dffentlichen Verkehrsflache einzuhalten.

(aragen innerhalb der Abstandsflachen der Bebauung entlang der Alten Poststr.

diirfen nur von Westen angefahren werden, sind nur paarweise auf der Grenze
zweier Nachbarn und mit einer Dachbegriinung, mit einer Erddeckung von
mindestens 0.40 m, zuléssig. Beim slidlichsten Doppelhaus an der Alten Post-
straRRe darf auch eine einzelne begriinte Garage realisiert werden.

Je Wohneinheit sind 2 Stellplatze / Garagen nachzuweisen.

Hintereinander angeordnete Stellplatze sind unzuldssig.

Nebenanlagen (§ 14 BauNVO)

(Genehmigungsfreie Nebenanlagen bis maximal 30 cbm sind auch ausserhalb der

Baufenster zuléssig. Es ist nur ein genehmigungsfreies Vorhaben zuléssig.

2. MaR der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB)
GFZ Geschossflachenzahl

Die in den Baufenstern entlang der Alten Poststr. gekennzeichneten Unterge-
schosse sind bei der Bemessung der GFZ nicht zu berticksichtigen.

GRZ Grundflachenzahl

() Zahl der Vollgeschosse, zwingend, hier drei

Sind drei Vollgeschosse festgesetzt, ist das oberste Geschoss als Staffelgeschoss

auszufiihren.
I Zahl der Vollgeschosse als Hochstmass, hier zwei

UG Untergeschoss

Die Oberkante des gekennzeichneten Untergeschosses entspricht der Sockelhéhe

des Gebaudes und wird mit maximal 0.3 m (iber Bezugspunkt festgesetzt.

4, Bezugspunkt
Festgelegte Gelandeoberflache gem. Art.2 Abs.5 BayBO ist Oberkante Gehweg.
Untergeschosse werden nicht auf die Anzahl der Vollgeschosse angerechnet.

Der Bezugspunkt ist senkrecht vor der Mittelachse des betroffenen Doppelhauses

anzusetzen.
3. Bauwalse, liberbaubare Grundstiicke

- e o Baulinie
Ein Zurlicktreten von Gebéudeteilen ist nur auf einem Drittel einer Fassaden-
breite bis maximal 0.6 m zuléssig.

eme=e Baugrenze

Uberschreitungen der Baugrenze sind nur ausnahmsweise zuléssig bis zu einer
maximalen GréRe von 6.0 m?

zﬁh; nur Einzel- und Doppelhduser zulassig
& rur Hausgruppen zulassig
g

geschlossene Bauweise
Ist eine geschlossene Bauweise festgesetzt, gilt der Anbauzwang fiir das Erd-
und erste Obergeschoss.

4. Flachen fiir den Gemeinbedarf

,’Flz':'inhnn fi'ir Qnartanlanan

Sportplatz

Innerhalb des Baufensters fiir das Vereinshaus sind 2 Wohnungen, eine Ver-
einsgaststatte sowie alle sportlichen Zwecken dienenden Nutzungen zulassig.

5. Verkelrsflache
— StralRenbegrenzungslinie
Gehweg

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung:

Verkehrsberuhigter Bereich

T°°"1 Umgrenzung von Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplétze, Garagen und
----- Carports

Ga Garagen

St Stellplatze

Cp offene Garagen / Carports
Na Nebenanlagen

M Wertstoffcontainerplatz

6. Versoigungsleitungen

—_— Gasleitung, unterirdisch

S Elektroleitung, unterirdisch

Alle Versorgungsleitungen sind unterirdisch zu verlegen.

7. Griinfliche

nicht tiberbaubare Flache

80% naturnah angelegt werden. Der maximale Anteil der Nadelgehdlze ist auf
5% zu beschrénken.

Zur Bepflanzung mit Baumen und Strauchern sind vorzugsweise folgende Arten
zu verwenden:

Von der nicht tiberbaubaren Grundstiicksflache (Gartenanteil) muss mindestens

Felsenbirne, Hartriegel, Haselnuss, Pfaffenhiitchen, Liguster, Schiehe, Holunder,
Schneeball, Wildrose, Hainbuche, Weissdorn, Obstbaume (alte Sorten), Beeren-
straucher.

Die entlang der Alten Poststralle gekennzeichneten Griinflachen vor den Gebau-
den sind herzustellen. Innerhalb dieser Flache ist lediglich der Weg fiir die Unter-
bringung der Miilltonnen zulassig.

tffentliche Griinflache

f‘*} Umgrenzung von Flachen fiir Massnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-

wicklung von Natur und Landschaft (§ 9 (1) Nr. 20 BauGB)

Innerhalb der gekennzeichneten Fléche sind zu einem Drittel Baume und zu zwei
Dritteln Straucher zu pflanzen:

wahlweise kénnen folgende Gehdlze und Baumarten verwendet werden:
Hainbuche, Pfaffenhiitchen, Haselnuss, Liguster, Schneeball, Wildrose, Hart-
riegel, Holunder, Schlehe, Heckenkirsche, Feldahorn, Esche, Linde, Eiche.

[o]exe)

K
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Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Bdumen, Strauchern und son-

) 9.0.4

stigen Bepflanzungen (§ 9 (1) Nr. 25a BauGB)

Innerhalb der gekennzeichneten Fléche sind zu einem Drittel Bdume und zu zwei
Dritteln Straucher zu pflanzen:

wahlweise kénnen folgende Gehdlze und Baumarten verwendet werden:
Hainbuche, Pfaffenhiitchen, Haselnuss, Liguster, Schneeball, Wildrose, Hart-
riegel, Holunder, Schlehe, Heckenkirsche, Feldahorn, Esche, Linde, Eiche.

m Umgrenzung von Flachen mit Bindungen fiir Beflanzungen und fiir die Erhaltung

von Béumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 (1) Nr. 25b BauGB)
Innerhalb der gekennzeichneten Fléche sind die vorhandenen Béume und Stréu-
cher zu erhalten und im Bedarfsfall durch einen standortgerechten Baum oder
Strauch auszutauschen.

. ‘ {Béume

‘Die innerhalb des V‘erkehrsﬂéche“‘dekennzeichnéfen Baume sind zu pflanzen. Es
sind alternativ Zierapfel, Zierkirsche, Eberesche oder kleinkroniger Ahorn aus-
zuwéhlen.

@ Straucher

Fiir das Anpflanzen von Baumen und Strauchern werden folgende Pflanzqualitaten
gefordert:

Laubbaume mit Stammumfang mindestens 16 - 18 cm,

Obstbaume als Hochstamme,

Straucher, 2 mal verpflanzt, 60 - 80 cm hoch.

schreiten:
W Spielplatz
8. Umgrenzung von Flachen fiir den Wasserabfluss

[

Versickerungsflachen

9. Immissionsschutz

Fir alle Fenster- und Fensterflachen zu Aufenthaltsraumen von Wohnungen wird
die Einhaltung der Schallschutzklasse 2 festgesetzt.

Die im Plan dargestellte Larmschutzwand ist in der vorgesehenen Lange von ca.
170 m auszufiihren. Die erforderliche Mindesthéhe wird mit 6.20 m (iber Gleiskor-

per festgesetzt.
Die Priifwerte der Schallddmmung R dlirfen folgende Mindestwerte nicht unter-
schreiten:

Frequenz f (Hz) 125 250 500 | 1000 | 2000 | 4000

Schalldammung R 12 18 24 30 35 35
(dB)

Bei Betonwanden mit der Uiblichen Tragbetonschicht von 8 cm Dicke ist die
Schalldammung in jedem Fall ausreichend.

Zur Westseite ist die Larmschutzwand hochabsorbierend auszufiihren.

Die Priifwerte fir den Schallabsorptionsgrad os diirfen folgende Werte
nicht unterschreiten:

Frequenz f (Hz) 125 250 500 | Q00 | 2000 | 4000

Schallabsorptions- 0,3 0,5 0,8 0.9 0,9 0,8
grad og

Die schalltechnischen Untersuchungen von UlaP Dr. Schliebe, Dr. Schmidt
und Dr. Bohmann GbR vom 02.11.2001 sind Bestandteil des Bebauungs-
planes.

Bei Uberschreitung der schalltechnischen Orientierungswerte miissen bei
Neu- und Umbaumassnahmen passive Schallschutzmassnahmen durchge-
flihrt werden.

Fiir Aussenbauteilen von Aufenthaltsraumen - mit Ausnahme von Kiichen,

Bédern und Hausarbeitsridumen - sind unter Beriicksichtigung der unter-
schiedlichen Raumarten oder Raumnutzungen die in Tabelle 8 der DIN 4109

vom November 1989 fiir den nach der Schallpegelberechnung sich erge-
benden Lérmpegelbereich aufgefiihrten Anforderung der Luftschalldammun
einzuhalten. Die Schlafraume sollten mdglichst schallabgewandt orientiert
werden. Dort, wo dies nicht mdglich ist, sind in die Schlafraume schallge-
dammte Liiftungseinrichtungen einzubauen.

Es wird darauf hingewiesen, dass von Seiten des Eisenbahnbetriebes

und der Erhaltung der Bahnanlagen mit Luft- und Korperschall, Erschiitte-
rungen, Abgasen, Funkenflug usw. zu rechnen ist. Des weiteren kdnnen
Monitore, medizinische Untersuchungsgeréate und andere auf magnetische
Felder empfindlich reagierende Gerate auf Grund der unmittelbaren Nahe
zu elektrifizierten Bahnstrecken beeinflusst werden.

Abwehranspriiche gegeniliber dem Baulasttrager der Schiene werden
ausgeschlossen.

10. Sonstige Planzeichen

il . .
=g: — mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen zugunsten der
-4 angrenzenden Anlieger und der Versorgungsunternehmen

g
=== mit Gehrecht zu belastende Flachen zugunsten der angrenzenden Anlieger
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Vorschriften liber die &uBere Gestaltung und besondere Anforderungen an
bauliche Anlagen

Abstandsflachen
Bei festgesetzten Baugrenzen regelt sich die erforderliche Abstandsflaiche nach
Art. 6 und 7 der BayBO.

Dach- und Fassadengestaltung

Doppelhduser und Hausgruppen sind in ihrer Wand- und Firsthéhe, Dachneigung und
-farbe sowie Bautiefe einheitlich auszubilden.

Der Erstbauende setzt die fiir den spéteren Nachbarn einzuhaltenden Kiriterien fest.
Die Dachflachen aller Hausgruppen sind extensiv zu begriinen. Der begriinte Dach-
flachenanteil muss mindestens 75 % betragen.

Begriinte Dachflachen sind mit einer Dachneigung von 0° - 7°, andere Décher sind
als Zeltdacher mit einer Dachneigung von 15° in roter / rotbrauner / grauer Farbe
auszufihren.

Dachaufbauten sind unzuléssig.

Carports sind mit einer extensiven Dachbegriinung zu versehen.

14

Vorschriften iiber Anlagen zum Sammeln oder Verwenden von Niederschlags-
wasser

Alles auf Dachflichen anfallende Regenwasser ist in Zisternen zur Regenrlickhaltung
zu sammeln und als Brauchwasser zu nutzen. Das Fassungsvermdgen einer Zisterne
hat mindestens 30 I/m? bedachte Grundflache zu betragen. Die Anlage ist durch einen
Notiiberlauf an das Rigolensystem anzuschlieen.

Sofern es die Versickerungsfihigkeit des Bodens zulésst, darf das auf Garagen- und
Carportdachern aufgefangene Regenwasser innerhalb der nicht liberbaubaren Fla-
che oberflaichennah versickert werden.

Das auf den Wohnwegen anfallende Regenwasser ist liber ein oberfléchennahes Mul-
den und Réhrensystem zu den stidlich und westlich gelegenen Griinflachen zu leiten,
dort natiirlich weiterzufiihren und zu versickern.

1.5 Einfriedungen

Die Hohe von Einfriedungen darf zum &ffentlichen Raum maximal 1.00 m und zur
seitlichen Nachbargrenze maximal 1.25 m betragen.

Mauern sind unzuléssig. Hiervon ausgenommen sind Terrassentrennwénde. Deren
Hoéhe darf bei einer maximalen Tiefe von 4.00 m maximal 2.00 m betragen und aus

Mauerwerk bestehen.
Ausgenommen davon sind ebenfalls Hecken aus Hainbuche, Liguster oder Weilkdorn.

In diesem Fall darf die Hohe 2.0 m betragen.

1.6 Werbeanlagen und Warenautomaten

Werbeanlagen und Warenautomaten sind auf reinen Wohngrundstiicken unzuléssig.
Fremdwerbung ist generell unzuléssig.

1.7 Miill- und Wertstofftonnen

Muill- und Wertstofftonnen sind abzuschirmen oder so anzuordnen, dass sie vom
offentlichen Raum nicht unmittelbar einsehbar sind.

1.8 Grundstiicksteilungen

Grundstiicksteilungen nach § 19 Abs. 1 BauGB bediirfen der Genehmigung durch
die Gemeinde.

Teil C: Hinweise

1.

Darstellungen ohne Festsetzungscharakter

vorhandene Flurstlicksgrenze

vorhandene Gebéude

2,

——  vorgeschlagene Grundstiicksgrenze

Wasserver- und -entsorgung
2.1  Die Wasserver- und -entsorgung ist gesichert.

2.2  Der Léschwasserbedarf von 96 m3h ist gesichert. Der erforderliche Speicher-
raum fiir eine L&schzeit von mehr als zwei Stunden ist vorhanden.

Denkmalschutz

Bei Erdarbeiten auftretende Funde von Bodenaltertiimern missen nach Art. 8, Abs. 1
des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes unverzliglich dem Bayer. Landesamt fiir
Denkmalpflege, Aussenstelle Wiirzburg, Tel. 0931/54850, Fax 0931/571875, gemeldet
werden.

GemaR Art. 8, Abs. 2 sind die aufgefundenen Gegenstande unverandert zu belassen.

Aufstellungsbeschliuf ‘

Der Gemeinderat Kleinostheim hat in der Sitzung vom 15.02.2002 die Aufstellung
des Bebauungsplanes beschlossen.

Der Aufstellungsbeschluss wurde am 05.07.2002 ortsiiblich bekanntgemacht.

Vorge&gene Biir erbeteili?u_ng

Die vorgezogene Biirgerbeteiligung gemaR § 3 (1) BauGB hat auf der Grundlage
des Bebauungsplanentwurfs i. d. F. vom 11.06.2002 vom 12.07.2002 bis zum
19.07.2002 stattgefunden.

Beteiligung der Trager éffentlicher Belange

Zu dem Entwurf des Bebauungsplans i. d. F. vom 11.06.2002 wurden die Trager
offentlicher Belange geméan § 4 (1) BauGB in der Zeit vom 12.07.2002 bis
09.08.2002 beteiligt.

Offentliche Auslegung
Der Entwurf des Bebauungsplans i. d. F. vom 27.09.2002 wurde mit der Begriindung

geméf § 3 (2) BauGB in der Zeit vom 11.10.2002 bis 11.11.2002 6ffentlich ausgelegt.
Der Entwurf in der Fassung vom 19.12.2002 mit Begriindung wurde in der Zeit vom
11.04.2003 bis 25.04.2003 gemaR § 3 (3) BauGB erneut 6ffentlich ausgelegt.

Satzungsbeschlufl
Die 9emginde Kleinostheim hat mit Beschluf® des Gemeinderats Kleinostheim vom
L3200 2005 den Bebauungsplan gemaR § 10 (1) BauGB in der Fassung vom

+ 49, DEZ. 2002

ceeneennenns als Satzung beschlossen.

Ausgefertigt: Gemeinde Kleinostheim, den L5 JUM 2003

1. Bﬁrgermeister)'['

Bekanntmachung

Dee!; §ﬁ%ﬁbgsbeschluss zum Bebauungsplan wurde gemaf § 10 (3) BauGB am

Kammerlander
1. Blirgermeister

Gemeinde Kleinostheim

Gestaltung der Stellpldtze, Zufahrten, Wege und Hoffldchen

Fir die Befestigung der Stellplatze, Zufahrten, Terrassen, Wege- und Hofflachen
sind ausschlieBlich versickerungsfahige Ausbauarten zuléssig. Dies gilt auch fiir We-
ge; die im Plan mit einem Geh- bzw. Fahrrecht gekennzeichnet sind. Ein Anschluss
dieser Flachen an den Schmutzwasserkanal ist unzulassig. Ein Anschluss an das
Mulden- und Réhrensystem ist zuléssig.

Bebauungsplan
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