| PLANZEICHENERKLARUNG

A. FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN

6. Grunflachen, Grinordnung (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und 25 BauGB)

l l
L

private Grinfldche: Gartenland (Kleingdrten und Wiesen)

offentliche Grinfldche

1

. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; §§ 1 bis 11 BauNVO)

WA ‘I. ‘Io allgemeines Wohngebiet Tag
56 40

Le in dB(A)
Nacht

LN dB[A)

MU ‘I Urbanes Gebiet Tag Nacht
60 45

2. MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16 bis 21 BauNVO)

WH max. zuldssige Wandhohe

GR? max. zuldssige Grundfléchenzahl

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

0 offene Bauweise

ol geschlossene Bauweise

o! abweichende Bauweise
—_— Baugrenze

Baulinie
Umgrenzung von Fiéchen fir Garagen, Carports und Stellplétze
Umgrenzung von Fiéchen nur fir Stellplétze

Haupffirstrichtung zwingend

4. Flachen fir den Gemeinbedarf (§ 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB)

Gemeinbedarfsfidche; Vereine und Soziales

Gemeinbedarfsfidche; Feuerwehr

5. Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

| offentliche StraBenverkehrsfldche

StraBenbegrenzungslinie

I—-E-—I Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung: Gehweg

F-E-—l Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung: Parken

F-E-T Verkehrsfidche besonderer Zweckbestimmung: Bushaltestelle

F-W-T Verkehrsfi&che besonderer Zweckbestimmung: Privater Weg
vewvewoew Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

Einfahrtsbereich

C

Randeingrinung (mit Standortbindung), Breite wie Planeinschrieb

8. Wasserflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 16 und Abs. 6 BauGB)

| Wasserfldche

Gewasserrandstreifen (§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)

©

®

1608

| Versorgungsfldche: Transformatorstation

9. Sonstige Festsetzungen

Bereich mit erhdhter gestalterischer Festsetzung

B. HINWEISE DURCH PLANZEICHEN

Flurnummer

vorhandene Flursticksgrenze

geplante Flurstcksgrenze

7. Versorgungsflachen, Versorgungsanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB)

. Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs (§ 9 Abs. 7 BauGB)
—oo 00000 Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen (§ 1 Abs. 4 und § 16 Abs. 5 BauNvO)
o Baurecht nach Eintritt bestimmter Umstande (§ 9 Abs. 2 BauGB
D nur Satteldécher zuldssig (Art. 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO)
350-55° 2ulassige Dachneigung (Art. 81 Abs. T Nr. 1 BayBO)
OM Ortsmitte (gem. texil. Festsetzung Nr.: B 2.4)

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches bestehender Bebauungsplane

vorhandene Bebauung (Haupt- und Nebengebdude)

abzubrechende Bebauung (Haupt- und Nebengebdude)

Bebauungsvorschiag

L MaBangabe inm

abweichende Bauweise (A) zur Verdeutlichung

- —

59190004013

erhaltenswerter groBkroniger Laubbaum

neu zu pflanzender Laubbaum

C. NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

Biotopkartierung mif Biotopnummer

Landschaftsschutzgebiet

IV

RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBL. | S. 3634), dos zuletzt
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 27. Oktober 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 257) gedndert worden ist.
Baunutzungsverordnung (BauNVO) Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.
November 2017 (BGBI. I S. 3786), die durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 1 S. 176) gedndert

worden ist,

Planzeichenverordnung (PlanzV) Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 199118. 58), die zuletzt
durch Artikel 6 des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. 2025 I Nr. 189) gedndert worden ist.

Bayerische Bavordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August 2007 (GVBI. S. 588, BayRS
2132-1-B), die zuletzt durch die §§ 4 und 5 des Gesetzes vom 25. Juli 2025 (GVBI. . 254) gedndert worden ist.

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN
BAUPLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
Art der baulichen Nutzung (§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; §§ 1 bis 11 BauNVO)

1.1 Wohngebiet (WA

Die in der Planzeichnung mit WA bezeichneten Bereiche werden nach § 4 BauNVO als alligemeines Wohngebiet

festgesetzt.
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Luléssig sind Wohngebdude, der Versorgung des Gebiets dienende Laden-, Schank- und Speisewirtschaften, nicht
stérende Handwerksbetriebe und Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sporfliche Zwecke.

GemaB § 4 Abs. 3 BauNVO kénnen folgende Nutzungen ausnahmsweise zugelassen werden:

1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

2. sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,

3. Anlagen fUr Verwaltungen.

Die anderen Nutzungen nach § 4 Abs. 3 BauNVO sind nicht zuldssig, auch nicht ausnahmsweise.

Luléssige schalltechnische Orientierungswerte gemaB DIN 18005 sind am Tag 55 dB, in der Nacht 40 dB.

1.2 Urbanes Gebiet (MU)

Die in der Planzeichnung mit MU bezeichneten Bereiche werden nach § 6a BauNVO als Urbanes Gebiet festgesetzt.

Luléssig sind Wohngebdude sowie Gewerbebetriebe (Geschaffs - und Birogebdude), Einzelhandelsbetriebe,
Schank- und Speisewirtschaften sowie Betfriebe des Beherbergungsgewerbes, die das Wohnen nicht wesentlich
stéren. Weiter sind Anlagen und Einrichtungen fir Verwaltungen, sowie fUr kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke zuldssig. Die Nutzungsmischung muss nicht gleichgewichtig sein. Es mUssen
mindestens 20% einer Nutzung (Gewerbe/Wohnen) verbleiben.

Unzuldssig sind Einrichtungen fOr Glucksspiel oder mit jugendgeféhrden Nutzungen.

Lulassige schalltechnische Orientierungswerte gemaB DIN 18005 sind am Tag 60 dB, in der Nacht 45dB .

1.3 Flachen fir Gemeinbedarf (VS) / (F)

Die in der Planzeichnung mit VS bezeichneten Bereiche werden als Fidchen fir den Gemeinbedarf fir Vereine und

Soziales und die mit F bezeichneten Bereiche werden als Flachen fir den Gemeinbedarf fUr die Feuerwehr gem. § 9

Abs. 1 Nr. 5 BauGB festgesetzt. In diesem Bereich gelfen nicht die Festsetzungen der anderen Gebiete, da es sich um
einen Sonderbaustein handelt. Dies gilt auch fr die gringestalterischen Festsetzungen.

MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; §§ 16 bis 21 BauNVO)

Dos MaB der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die Festsetzung der max. zuldssigen Grundfldchenzahl (GRZ)
und der max. zuldssigen Wandhohe (WH).

Generell gilt:

GRZ WA Gebiet: 0,5
GRZ MU Gebiet: 0,6
GRZ VS Gebiet: 0,8

Die max. zuldssige Wandhdhe unterscheidet sich je nach Quartier und wird mit Plansymbol festgesetzt.
Als  Grundlage der Ermittlung der mox. zuldssige Wandhohe (WH) ist der  Schniftpunkt  Dachhaut/

o=

tiefster Geldndepunkt
an der Traufseite®

Die Firsthohe wird durch die Gebdudebreite und die maximale Dachneigung gesteuert, s. B 2.1 und B 2.2,

Bei Neubauten und Aufstockungen, deren oberste nutzbare GeschoBdecke im Mittel mehr als 7,00 m Uber das
Geldnde hinausragt, muss ein zweiter baulicher Rettungsweg hergestellt werden. Dieser ist im Bauantrag
nachzuweisen, herzustellen und dauerhaft zu unterhalten.

Bauweise, Baugrenzen, uberbaubare Grundsticksflachen ( §9Abs. 1 Nr. 2 BauGB; §§ 22 und 23
BauNVvO)

Als Bauweise werden die offene Bauweise (0), die geschlossene Bauweise (g) und die abweichende Bauweise (q)
jewells gemaB Planeinschrieb festgesetzt. Die abweichende Bauweise (a) wird so festgesetzt, dass auf eine Grenze
zum Nachbar gebaut werden darf. Auf den verbleibenden Gebdudeseiten mUssen die Abstandsfldchen eingehalten
werden.

Die geschlossene Bauweise gilt nur fur das Baufenster WA 6.

Die Uberbaubaren Grundsticksfidchen ergeben sich aus den festgesetzten Baulinien- und grenzen gemdB
Planzeichnung.

Auf die Baulinien muss mit mindestens zwei Drittel der dem StraBenraum zugewandten Gebdudeseite gebaut
werden. Rickspringe Uber die Baulinie sind bis zu maximal 1,50 m zulassig. Wenn 2/3 der Baulinien bebaut sind,
durfen auch in den rickwértigen Bereichen Gebduden erichtet werden, die nicht auf die Baulinien gebaut werden
mussen. Auf Baulinien muss mindestens zweigeschossig gebaut werden. In den rickwartigen Bereichen darf niedriger
gebaut werden.

Verfahrensfreie Nebenanlagen (wie bspw. Gartenhduser, Carports und Garagen etc.) sind auch auBerhalb der
Baugrenzen bis zu einer GroBe von 25 m? zuldssig.

Baugenehmigungspflichtige Nebenanlagen, Garagen und Carports, die nicht dem Art 57 BayBO unterfallen, sind nur
innerhalb der Baugrenzen zulGssig. Sie sind von den Anforderungen der Baulinien befreit.

Garagen und Nebenanlagen dirfen nur im Zusammenhang mit einem Wohngebdude oder einem Gewerbebau
errichtet werden oder wenn solche Nutzungen schon auf dem Grundstick existieren.

In den Baufeldern WA 4 und WA 6 sind innerhalb der Wohnbauflache (WA) ErschlieBungsanlagen wie Laubengdnge,
Treppenhduser als Stahlkonstruktion und AufzOge auch auBerhalb der Baugrenzen zuldssig, wenn sie die Ubrigen
Festsetzungen des Bebauungsplanes und die nachbarschitzenden Abstandsfiéchen nach BayBO Art. 6 einhalten.

Im Baufeld WA 4 sind Terrassen und Balkone mit einer Breite von maximal 5 m und einer Tiefe von maximal 3 m als
Nebenanlagen in Grinfléchen zuldssig, dies gilt auch fir Balkone und Terrassen Uber den als Umgrenzung von
Fidchen fUr Garagen, Carports und Stellplétze festgesetzten Fldchen.

Im Baufeld WA 6 sind in den Bereichen mit Planeinschrieb "E" Balkone und Erker auf der Nordseite mit einer maximalen
Breite von 5 m und einer maximalen Tiefe von 2 m auch auBerhalb der Baugrenzen zuldssig, wenn sie die Absténde
untereinander wie von Dachaufbauten einhalten.

Grunflachen, Grinordnung (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und 25 BauGB)

4.1 Grinflachen

Mindestens 25% der Grundsticksfldche sind nach BaumaBnahmen gérinerisch zu gestalten. Hierbei sind heimische
Pflanzen wie nachfolgend aufgefhrt zu verwenden.

Laubbdume

Symbol Stiickzahl Botanischer Name Deutscher Name Qualitat

AC 2 Acer campestre Feld-Ahorn Hei, 2xv, 125 - 150
AP 2 Acer platanoides Spitz-Ahorn IHei, 100 - 150

CB 2 Carpinus betulus Hainbuche Hei, 2xv, 125 - 150
PA 1 Prunus avium Vogel-Kirsche IHei, 100 - 150

QR 2 Quercus robur Stiel-Eiche IHei, 100 - 150

SA 2 Sorbus aucuparia Eberesche IHei, 100 - 150

SC 2 Salix caprea Sal-Weide vStr, 4 Tr, 100 - 150
TP 2 Tilia platyphyllos Sommer-Linde Hei, 2xv, 125 - 150
Straucher

Symbol Stiickzahl Botanischer Name Deutscher Name Qualitat

Aov 2 Amelancier ovalis Gewdhnl. Felsenbirne ~ vStr, 5 Tr, 100 - 150

Csa 2 Cornus sanguinea Roter Hartriegel vStr, 5Tr, 100 - 150

Cav 3 Corylus avellana Haselnuss vStr, 5Tr, 100 - 150

Cma 2 Cornus mass Komnelkirsche vStr, 5Tr, 100 - 150

Cmo 3 Crataegus monogyna ~ WeiBdorn vStr, 3 Tr, 100 - 150

Eeu 3 Euonymus europaeus ~ Gewdhnl. Pfaffenhitchen  vStr, 3 Tr, 100 - 150

Lxy 3 Lonicera xylosteum Gewdhnl. Heckenkirsche  vStr, 5 Tr, 100 - 150

Rea 2 Rhamnus cathartica Echter Kreuzdorn vStr, 5 Tr, 100 - 150

Ren 5 Rosa canina Hunds-Rose vStr, 4 Tr, 100 - 150

Sni 2 Sambucus nigra Schwarzer Holunder vStr, 3 Tr, 100 - 150

Die festgesetzten PflanzmaBnahmen missen innerhalb eines Jahres nach Bewfertigstetiorg Nutzungsauinahme
abgeschlossen sein. Die Grundstickseigentimer sind fUr die ordnungsgemdBe und fachgerechte Pflege und
Erhaltung verantwortlich.

Pro 300 m? Grundstucksfldche ist bei BaumaBnahmen ein Laubbaum zu pflanzen.
Sortenliste - Baume

Botanischer Name Deutscher Name Qualitat

Acer campestre Feld-Ahomn H, 3xv, extra weiter Stand, mDb, 16 - 18
Acer campestre 'Elsrijk' Kegel-Feldahom H, 3xv, extra weiter Stand, Db, 16 - 18
Acer monspessulanum Franz6sischer Ahorn H, 3xv, extra weiter Stand, mDb, 16 - 18
Acer platanoides 'Cleveland' Spitz-Ahorn H, 3xv, extra weiter Stand, mDb, 16 - 18
Acer platanoides 'Emerald Queen' Spitz-Ahom H, 3xv, mDb, 16 - 18

Alnus cordata ltalienische Erle H, 3xv, extra weiter Stand, mDb, 16 - 18
Alnus spaethii Purpur-Erle H, 3xv, extra weiter Stand, mDb, 16 - 18
Carpinus betulus 'Fastigiata' Séulen-Hainbuche Sol, 4xv, mDb, 250 - 300 Carpinus betulus
'Fastigiata Monument' Séulen-Hainbuche Sol, 4xv, mDb, 150 - 175 Carpinus betulus
'Frans Fontaine' Séaulen-Hainbuche Sol, 4xv, mDb, 250 - 300

Cornus mas Kornelkirsche H, 3xv, extra weiter Stand, Db, 14 - 16
Corylus colurna Baum-Hasel H, 3xv, extra weiter Stand, Db, 16 - 18
Crataegus crus-galli Pflaumenblattriger WeiBdorn H, 4xv, extra weiter Stand, Db, 16 - 18
Fraxinus ornus Blumen-Esche H, 3xv, extra weiter Stand, Db, 16 - 18
Liquidambar styraciflua ‘Worplesdon' Amberbaum H, 3xv, extra weiter Stand, mDb, 16 - 18
Magnolia kobus Kobus-Magnolie H, 4xv, extra weiter Stand, Db, 16 - 18
Malus tschonoskii Scharlach-Apfel H, 3xv, extra weiter Stand, Db, 16 - 18
Mespilus germanica Echte Mispel H, 3xv, extra weiter Stand, Db, 16 - 18
Morus alba 'Frutless' WeiBe fruchtlose Maulbeere H, 3xv, extra weiter Stand, mDb, 16 - 18
Ostrya carpinifolia Hopfenbuche H, 3xv, extra weiter Stand, Db, 16 - 18

Parrotia persica 'Vanessa' Eisenholzbaum, Baum-Scheinhasel H, 3xv, extra weiter Stand, Db, 14 - 16

Quercus robur 'Fastigiata Séulen-Eiche Sol, 3xv, 200 - 250

Quercus robur 'Fastigiata Koster' Séulen-Eiche Sol, 3xv, 200 - 250

Sorbus aria 'Magnifica' Echte Mehlbeere H, 3xv, extra weiter Stand, Db, 16 - 18
Tilia platyphyllos ‘Orebro’ Schmale Sommer-Linde H, 3xv, extra weiter Stand, mDb, 16 - 18
Tilia cordata 'Rancho' Kleinkronige Winter-Linde H, 3xv, extra weiter Stand, mDb, 18 - 20

Den Bauvorlagen ist ein Freifiéchengestaltungsplan beizufigen.
Schottergérten und Folien sind nicht zuléssig.

4.2 GroBgrin

Die mit Planzeichen markierten BGume mussen erhalten werden, da sie wichtige Lebensrdume fUr zahlreiche Tierarten
sind und das Dorfklima positiv beeinflussen. Bei Verlust mUssen sie durch Neupflanzungen ersetzt werden.

4.3 Randeingrinung

Im Westen des Plangebietes ist die bereits vorhandene Randeingrinung entlang der Aschaffenburger StraBe zu
erhalten. Am Gstlichen Ortsrand ist die Randeingrinung herzustellen und zu unterhalten. Die Randeingrinung darf pro
Grundstick mit einer Zufahrt von max. 6 m Breite unterbrochen werden. Breite der Randeingrinung gemaB
Planeinschrieb.

Aufschuttungen und Abgrabungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 17 BauGB)
Aufschittungen und Abgrabungen auf den Baugrundsticken sind auf das notwendige MaB zu beschranken.

Daos natlrlich vorhandene Gelande darf um + oder - 2,00 m durch Aufschittungen und Abgrabungen verdndert
werden.

ZLum Abfangen von Béschungen sind Stitzmauern mit einer Hohe von bis zu 1,30 m allgemein zuldssig. Hohere
Stitzmauern kénnen ausnahmweise zugelassen werden. Die bauliche Notwendigkeit ist zu begrinden und in den
Planen darzustellen.

Das natirlich vorhandene und das geplante Geléinde, nach den zuldssigen Abgrabungen und Aufschittungen, ist in
den Bauvorlagen darzustellen.

Im Baufeld WA 1 sind Geléndeverdnderungen nur bis + oder - 1,30 m zuldssig.
Aufschittungen oder Abgrabungen im Bereich der Hochwassergefahrenflache (HQ 100) sind unzuléssig.

Bestandschutz und Umbauten bei Bestandsgebauden (§ 1 Abs. 10 BauNVO)

Sémtliche bauliche Anlagen, die rechtmd@Big vor Inkrafttreten des Bebauungsplanes emichtet wurden, haben
Bestandsschutz.

Anderungen an baulichen Anlagen, die im Bestand nicht den Festsetzungen dieses Bebauungsplanes entsprechen,
kénnen dann vorgenommen werden, wenn die baulichen Anderungen die anderen Festsetzungen dieses
Bebauungsplanes erflllen:

YUYW WU

HZ3

Grenze 60 m - Bereich des Laufachbachs (siehe Hinweise durch Text Nr. 10)
Hochwassergefahrenfidche "Laufach” (HQ100)

Naturdenkmal

AuBenwandoberfldche, senkrecht in der Wandebene gemessen zu Grunde zu legen, jewells am fiefsten
Geldndepunkt, an der fraufseitigen Gebdudewand.

2. B.. Gebdude hat hdhere Wanahdhe als zulassig - Gauben kénnen erichtet werden

2. B.: Gebdude Uberschreitet Baugrenze - Aufstockung maglich bis zur maximalen Wandhéhe.

Artenschutz (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

MaBnahmen zur Vermeidung und des Ausgleichs:

10.

Bei BaumaBnahmen sind die Vorgaben des Artenschutzes zu prifen und umzusetzen.
Hochwasserschuiz

In den mit Planzeichen "H" (Hochwassergefahrenfldche) umrandeten Fidchen muss die Konstruktion so gewdnhlt
werden, dass ein Hochwasserabfluss stets gewdhrleistet ist und Nutzungen im EG durch eine Uberflutung nicht zu

schddlichen Auswirkungen fihrt. In den Baufldchen missen die hochwasserrechtlichen Belange bei Anderungen
im Einzelvorhaben (wasserrechtliche Genehmigung) geprift werden.

Neubauten oder Umbauten, die im rdumlichen Geltungsbereich des HQ 100 liegen, sind entsprechend den
Vorgaben einer hochwasserangepassten Bauweise umzusetzen. Dies gilt nicht, wenn die Bauteile, die von einer

Anderung betroffen sind, aufgrund ihrer Hohenlage nicht vom Hochwasser betroffen werden kénnen.

Gebdude sind bis zu einer Hohe von 25 cm Uber HQI00 waosserdicht zu enichten (Keller wasserdicht und
auftriebssicher;  dies gt auch  fir  Kelleréffnungen,  Lichtschachte,  Zugdnge, Tiefgaragenzufahrien,
Installationsdurchfihrungen etc.).

Die Gebdudetechnik, insbesondere die Heizungs-, Abwasser- und Elekiroinstallation, muss mindestens an das HQ100
angepoasst sein. Die wesentlichen Anlagenteile sind, soweit mdglich, oberhalb des Wasserstands bei HQ100 zu
errichten. Die Auftriebs- und RUckstausicherheit sowie die Dichtheit und Funktionsféhigkeit aller betroffenen Anlagen
sind auch beim Bemessungshochwasser zu gewdhrleisten.

Die gekennzeichneten Flachen des ermittelten  Uberschwemmungsgebiets sind  aus  Grinden  der
Hochwasservorsorge freizuhalten. Anpflanzungen, Z&une sowie die Lagerung von GegenstGnden, welche den
Abfluss behindemn oder forfgeschwemmt werden kdnnen, sind verboten. Zuldssigerweise enichtete bauliche Anlagen
haben Bestandsschutz.

Die Gebdude sind bis mind. 25 cm Uber der Geldndeoberkante so zu gestalten, dass infolge von Starkregen
oberfléchig abflieBendes Wasser nicht eindringen kann.

In Wohngebduden, die aufgrund der Hanglage ins Geldnde einschneiden, missen Fluchtmdglichkeiten in hdhere
Stockwerke bzw. Bereiche vorhanden sein.

Niederschlagswasser

Stellpldtze, Zufahrten und Zugdnge sind wasserdurchldssig zu gestalten. Hierzu sind fir die Oberfldchenbefestigung
und deren Tragschichten nur Materialien mit einem Abflussbeiwert kleiner oder gleich 0,7 zu verwenden, wie z.B.
Pflasterung mit mind. 30 % Fugenantell, wasser- und luftdurchidssige Betonsteine, Rasengittersteine, Rasenschotter,
wassergebundene Decke.

Das auf privaten, befestigten Fidchen anfallende geringverschmutzte Niederschlagswasser darf nicht der éffentlichen
Kanalisation zugeleitet werden. Dies git auch fir Uberldufe von Anlagen zur Regenwassemutzung (bspw. Zisternen)
und for sonstige nicht schédlich verunreinigte Tag-, Stau-, Quellwéasser sowie Dréin- und Sickerwasser jeder Art.

Gering verschmutztes Niederschlagswasser von privaten, befestigten Fldchen muss auf den Baugrundsticken
ordnungsgemaB versickert werden. Die Versickerung soll vorzugsweise breitfldchig und Uber eine mindestens 30 cm
mdchtige bewachsene Oberbodenzone erfolgen.

Unterirdische Versickerungsanlagen, z. B. Rigolen, sind ohne geeignete Vorreinigung nicht zuldssig. Sickerschdchte
sind unzuldssig bzw. ggf. vorab technisch zu begrinden. Notwendige Versickerungs- und Retentionsrume oder
Vorbehandlungsanlagen sind auf den privaten Grundsticken vorzuhalten.

Die gekennzeichneten Flachen und Geléndemulden sind fur die Sammlung und natirliche Versickerung von
Niederschlagswasser freizuhalten. Es darf nur eine Nutzung als Grinfléche erfolgen.

Baurecht nach Eintritt bestimmter Umstande (§ 9 Abs. 2 BauGB)

Das Baurecht in diesem Bereich enfsteht erst, wenn der ErschlieBungstréger sich in einem st@dtebaulichen Vertrag
verpflichtet hat, die PlanstraBe A inklusive aller ErschlieBungsanlagen zu erstellen.

B. BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1.

Abstandsflachen (Art. 6 BayBO)

Abweichend von Art. 6 Abs. 7 Nr. 1 BayBO darf je Grundstick eine Garage oder Nebenanlage innerhalb der
Baugrenzen und der Umgrenzung von Fldchen fir Garagen und Nebenanlagen mit einer straBenseitigen Wanahdhe
von bis zu 4,00 m Uber der Oberkante der angrenzenden StraBenverkehrsfidche in den Abstandsfidchen eines
Gebdudes sowie ohne eigene Abstandsfldchen errichtet werden.

Die Lange der die Abstandsfiéchentiefe gegenUber der Grundsticksgrenze nicht einhaltenden Garagen und
Nebenanlagen mit einer mittleren Wandhéhe von bis zu 4,00 m darf 7,00 m nicht Uberschreiten. In diesem Fall darf
das Privileg der 15,00 m Grenzbebauung nicht ausgeschdpft werden, sondem wird auf 10,00 m reduziert. Ansonsten
gelten die reguldren Abstandsflachenvorschriften der BayBO in ihrer jeweils gltigen Fassung.

Gestaltung der Gebaude (Art. 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO)
2.1 Baukorper:

Gebdudebreite:  max. 9,50 m (gilt nicht fir MU 1 und bei gewerblich genutzten Gebduden)
Gebdudelénge:  max. 22,00 m (gilt nicht fir MU 1 und und bei gewerblich genutzten Gebduden)
Giebelhdhe: max. 6,50 m

Im Baufeld WA 5 sind die zulGssigen Gebéutettrgerona Gebdudebreiten auf max. 8,0 m festgesetzt. Es mUssen
mindestens zwei Gebdude erstellt werden. Das Ziel ist auch erfUllt, wenn dazwischen ein Carport/eine Garage
angeordnet wird.

Im MU 1-Gebiet dUrfen bei gewerblichen Gebduden Satteldécher nur so hoch enichtet werden, wie dies in den
anderen Gebieten bei Ausnutzung der maximalen Gebdudebreite und der daraus resultierenden Giebelhdhe
moglich ist. Diese Hohe bezieht sich ausschlieBlich auf die Giebelhdhe. Sie ist daher auch bei Gebduden
anzuwenden, die nicht die volle zuldssige Wanahdhe ausschdpfen.
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2.2 Dachform, Dachneigung und Drempel:
Gilt nicht fur MU 1: Zuldssig sind nur Satteldé&cher mit einer Dachneigung von 35°-55°.

Im Baufeld WA 6 in den Bereichen mit Planeinschrieb "E" sind Flachdachanbauten auf der Nordseite auch auBerhalb
der Baugrenzen zuléssig.

Gilt nurin Gebieten mit Planeinschrieb OM: Das maximale MaB zwischen der Oberkante Fenster6ffnung und
Unterkante Sparren an der AuBenwand darf 1,00 m nicht Gberschreiten.

trrrIn den Baufeldern WA 4 und WA 5 dUrfen die Zwischenbaukdrper auch als Flachddcher ausgefuhrt werden.

max 1,0 m

2.3 Dachaufbauten:

Dachaufbauten sind bis zu einer max. Breite von 2,50 m zuldssig. Die Summe aller Gauben auf einer Dachfléche darf
max. 50% der Trauflinge betragen. Es sind nur Schlepp- und Flachdachgauben zuldssig.  Hierbei werden
Iwerchhduser zu den Dachaufbauten gerechnet.

Der Gaubenabstand zur GiebelauBenwand muss mindestens 1,50 m betragen. Blindgauben sind nur in begrindeten
Fallen und wenn gestalterisch Uberzeugend ausnahmweise zul@ssig.

Dacheinschnitte fUr Loggien sind an den 6ffentlichen StraBen zugewandten Seiten nicht zuldssig.

mind. mind.

150m 150m
+ +

i

mox.  max.
250m  2.50m

In den Bereichen mit (E) durfen Gauben eine maximale AuBenbreite von 1,50 m nicht Uberschreiten. Gauben fir
Aufzige dirfen diese MaBe Uberschreiten und sind auf das absolut notwendige MaB zu reduzieren. Die bauliche Notwendigkeit
istin den Pldnen darzustellen. Die Gemeinde erteilt in Abstimmung mit der Bauaufsicht eine Ausnahme.

2.4 Bedachungsmaterial und Farbe

Luléssig sind schuppenférmige Bedachungsmaterialien aus Ziegel oder Beton in den Farben Rot, Rotbraun und
Hellgrau. Dunkle Farbtone wie Schwarz, Schwarzbraun, Schwarzgrau und Anthrazitdunkelgrau, sind nicht zuldssig.

Solarthermie- und Photovoltaikanlagen auf den Dachfléchen sind zuldssig.
In den Bereichen mit (E) sind nur rote und rotbraune Bedachungen mit flachen Ziegeln zul@ssig.

2.5 Fassadengestaltung:

Die Verwendung glanzender oder reflektierender Materialien sowie grelle Fassadenanstriche und -verkleidungen sind
nicht zuldssig.

Die Gebdude sind mit homogenen Farbanstrichen zu gestalten. Untergliederungen sind nur als Faschen um die
Fenster, als horizontale Andeutung der Geschossdecke und/oder der Bristung umlaufend um das Gebdude zulGssig.

In den Bereichen mit (E) mussen sich Neubauten in ihrer Gestaltung an den bestehenden Gebduden orientieren.
Hierbei sind Anpassungen in den Geschosshdhen und bei der Breite und Anzahl der Offnungen méglich, wenn das
ursprngliche Erscheinungsbild gewahrt bleibt.

2.6 In den Bauteldern mit Planeinschrieb OM (Ortsmitte):
Fenster und TUréffnungen mUssen stehende, maximal quadratische Formate haben.

Liegende oder bandartige Fenster sind unzuldssig.
RUckspringe in den Giebelwandfldchen sind bis nur bis zu einer Tiefe von max. 25 cm zuldssig.

Dies git nur for Offnungen, die vom 6ffentlichen Raum aus einsehbar sind. Abweichungen hiervon kénnen in
Abstimmung mit der Gemeinde und der Bauaufsichtsbehdrde zugelassen werden. Hierfor ist  ein
Fassadengestaltungsplan einzureichen.

2.7 Flachdachanbauten:

Die folgenden Festsetzungen gelten nur fir Anbauten an AuBenwénden, die zur jeweiligen StraBe hin angeordnet

10.

und fUr AuBenwdnde die bis zu 90° zur StraBe orientiert sind. Anbauten bis 1,50 m Tiefe sind hiervon ausgenommen.

Anbauten mit Flachddchemn missen vom Hauptbaukérper differenziert sein. Durchloufende Giebel- oder Traufwdnde
sind unzuldssig. Ein Versatz von min. 5 cm ist erforderlich, wenn kein Materialwechsel besteht.

Hiervon ausgenommen sind Wintergérten aus Glaskonstruktionen, welche die Mindestdachneigung von 35°
unterschreiten drfen.

Die Wanadhdhe des Flachdachanbaus darf bei mehrgeschoBigen Hauptgebduden die OK der Rohdecke des
Anbaus max. 1,30 m Uberragen.

Anbauten mit Flachdach sind nur eingeschossig zuldssig. Sie kdnnen ausnahmweise mehrgeschossig ausgefuhrt
werden, wenn die Oberkante der Dachhaut des Anbaus ein Geschoss fiefer liegt als das unferste nutzbare
Dachgeschoss.

Die folgende Festsetzung gilt generell: Die Tiefe des Anbaus darf max. 6,00 m und die Ladnge max. 70% der jeweilgen
AuBenwdnde des Hauptbaukérpers betragen. Abweichend hiervon darf im WA 4 die volle Tiefe des Baufensters
ausgeschopft werden.
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2.8 Garagen, Carports und Nebengebdude:

Entlang der HaupfstraBe sind unmitteloar am StraBenrand keine Carports oder Garagen zuldssig. Diese missen
entsprechen den Vorgaben der Garagen und Stellplatzverordnung der Gemeinde Laufach erichtet werden.

Lufahrten zu Grundstick und Stellplizen bzw. zu Garagen und Carports dirfen insgesamt nicht mehr als 7,50 m
betragen. Die von Zufahrten und Gebduden nicht berGhrten Fldchen sind mit Grinflachen gdrtnerisch (gron) zu
gestalten.

Breite in Summe max. 7,50 m

Breite in Summe max. 7,50 m Breite in Summe max. 7,50 m
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Beispiele fur Berechnung der maximalen Zufahrisbreiten und Begrinung

Garagen, Carports und Nebengebdude in Baugebietsfidichen mit Planeinschrieb OM sind mit Sattelddchen
auszufthren. In begrindeten Ausnahmefdllen sind im Einvernehmen mit der Gemeinde und der Bauaufsicht hiervon
Abweichungen zuldssig. In den Baufeldern WA 4, WA 5 und WA 6 sind Garagen, Carports als Flachdachbauten
2uldssig. Die Flachddcher sind zu begrinen.

2.9 Einfriedungen:
Lulssig sind folgende Materialien und Anlagen:

Mauern aus heimischen Natursteinen oder Betonwerksteinen mit Oberfldchen, die heimischen Natursteinen dhneln,
verputzte Mauem, Z&une aus vertikalen HolzZlamellen, Stahigitterzdune und ZGune und Einfriedungen aus Stabstahlen,
Maschendrahtzune und  Edelstahigeflechte.  Alle  anderen  Materialien  sind  unzuldssig,  insbesondere
Kunststoffverkleidungen jeder Art oder fldchige, kaum unterteilte Metallverkleidungen wie Trapezbleche, Wellbleche
oder Wellplatten jeglicher Art oder Kunststoffgeflechte in Metallz&unen.

Einfriedungen in den privaten Garten:

Einfriedungen mit max. 1,60 m Hohe, als Maschendrahtzaun oder Holzlattenzaun, Stabgitterzéune o. Ahnliches.
Geschlossene Einfriedungen sind unzuldssig.

Einfriedungen mit Stitzmauern dirfen eine Gesamthéhe Uber Gehsteigniveau von insgesamt 2,00 m nicht
Uberschreiten.

210  Milltonnen/Millbehalter:

Standplétze fOr MUlltonnen und Mullbehdlter sind entweder baulich in die Gebdude oder Garagen zu integrieren
oder im Freien durch Einhausung mit max. 2 m Héhe und/oder Umpflanzung der Sicht zu entziehen.

211 Haustechnische Anlagen:

Haustechnische Anlagen, wie beispielsweise Warmepumpen, sind mindestens um 3,0 m von der StraBenbegrenz-
ungslinie abzurlcken und baulich einzuhausen, wenn sie straBenseitig vor den Gebduden errichtet werden.

HINWEISE DURCH TEXT

Nachhaltigkeit/Umwelt

Aus Grinden des sparsamen Umgangs mit Brauchwasser wird empfohlen eine Zisterne fir die Gartenbewdsserung zu
errichten. Ebenso soll nach Moglichkeit die Solarenergie genutzt werden. Die Begrinung von Gebdudefassaden zur
Verbesserung der lufthygienischen Verhdltnisse mit Rank- und Kletterpflanzen wird empfohlen. Dies gilt insbesondere
fOr ungegliederte, fensterlose Fassadenbereiche.

Anpflanzungen

2.1 Aligemein:

Bei der Durchfhrung von Pflanzungen sind die erforderlichen Schutz- und Sicherheitsabstdnde zu Ver- und
Entsorgungsleitungen sowie zu Verkehrswegen zu berUcksichtigen. Hinsichflich geplanter Baumpflanzungen ist das
"Merkblatt Uber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Ent- sorgungsanlagen” der Forschungsgesellschaft for
StraBen- und Verkehrswesen, Ausgabe 2013; siehe insbesondere Abschnitt 6, zu beachten.

2.2 Planzbeispiele fir Kletterpflanzen:

Gemeine Waldrebe (Clematis vitalba), Efeu (Hedera helix), Hopfen (Humulus lupulus), Jeléngerjelieber (Lonicera
caprifolium), Wilder Wein (Parthenocissus quinquefolia), Kndterich (Polygonum aubertii), Blauregen (Wisteria sinensis),
Kletterrosen, Spalierobst.

Bodenaltertumer und Soldatengraber

GemadB Art. 8 Abs. 1 des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes sind bei Bau- und Erdarbeiten auftretende Funde von
Bodenaltertimem unverziglich der zustandigen Unteren Denkmalschutzbehdrde und/oder dem Landesamt for
Denkmalpflege anzuzeigen. Die aufgefundenen Gegenstéinde und der Fundort sind bis zum Ablauf einer Woche
nach der Anzeige unverdndert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehdrde die Gegenstnde vorher
freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Im Geltungsbereich befinden sich Soldatengrdber des 19. Jahrhunderts. (sog. Hessengrdber|, die ggf. bei Planungen
2u bericksichtigen und mit der nétigen Pietdt zu behandeln sind. Die ungefdhre Lage dieser Gréber istin den FIStNr.
14338, 14608/1, 14609, 14610, 14809, 14810, 14811, Gmkg. Laufach, anzunehmen.

Abfallwirtschaft

Es wird auf die ab 1.08.2023 gUltige Verordnung fUr Ersatzbaustoffe hingewiesen.

Bei Gelédndemodellierungen mit Material, das nicht aus dem betroffenen Grundstick stammt, muss das
beigefahrene Material den Anforderungen der LAGA M 20 (1997) genugen. Die Probenahme muss nach den
Richtlinien der LAGA PN98 erfolgen.

Forderung von Baugestaltung

Auf die von der Gemeinde Laufach erlassenen Richtlinien zur Férderung von Um - und Anbauten, die den Erhalt des
Ortsbildes und der historischen Bausubstanz unterstUtzen, wird hingewiesen.

Leitungen im Plangebiet
Leitungen der Bayemwerk Netz GmbH:

In den StraBen liegen Stromleitungen. Vor Erdarbeiten sind Spartenauskinfte bei der Bayemwerk Netz GmbH
einzuholen. (Derzeitiger Link: https://meine-planauskunft.de/LineRegister/extClientetheme=bag)

Artenschutzrecht (§§ 44, 45 BNatSchG):

Nach §§ 44, 45 BNatSchG ist der abzureiBende Gebdudebestand auf das Vorkommen von Vogeln (z. B.
Hausrotschwanz, Mehlschwalben, Mauersegler, Dohlen) und SGugetieren (Fledermduse) von einer biologisch
ausgebildeten Person zu Uberprifen. Das Ergebnis dieser Uberprifung ist der Unteren Naturschutzbehérde rechtzeiti
vor Beginn der Abbrucharbeiten vorzulegen. Je nach Ergebnis kann das die Bereitstellung neuer Quartiere nach sich
Ziehen.

Vor Beginn der BaumaBnahmen auf den Grundsticken sind die zu Uberbauenden Fiéchen auf geschitzte
Sdugetiere (bspw. Feldhamster) oder Reptilien (bspw. Zauneidechsen) und die Béume auf Hohlenstrukturen und
Dauernester zu kontroliieren, um ggf. zur Vermeidung des Schédigens Vorkehrungen zu treffen.

Hohlenbdume sind grundsatzlich zu erhalten; solite dies nicht méglich sein, ist gemeinsam mit der Unteren
Naturschutzbehdrde eine einvernehmliche Losung zu erarbeiten.

Lur Vermeidung des Tétens und Verletzens von Vogeln und Fledermdusen ist die Baumfallung/Gehdlzrodung nur
auBerhalb der Fortpflanzungszeit im Zeitraum von 1. Okfober bis 28. Februar (§ 39 Abs. 5 Satz 1 BNatSchG) vorzusehen.

Immissionsschutz

Insbesondere in den WA-Gebieten entlang der Aschaffenburger Str. ist bei Um- und NeubaumaBnahmen die
Einhaltung der maximal zuléssigen Larmimmissionswerte zu prifen und zu gewdhrleisten.,

Auf die von den landwirtschaftlichen Hofstellen und landwirtschaftlich bewirtschafteten Fldchen einwirkenden
Immissionen (Lé&rm, Staub, Geruch), ausgeldst durch betriebsibliche landwirtschaftliche Nutzungen (zu allen Tages -
und Nachtzeiten) wird hingewiesen. Diese sind ortsUblich, zumutbar und zu dulden, sofern sie nicht Uber das gemaB
den einschldgigen offentlichen Regelungen (z. B. BImSchG) zuldssige und zugrunde gelegten MaB hinausgehen.

Berghavu
Das 0.9. Planvorhaben liegt in einer inzwischen erloschenen Kupfer-und Siloererzverleihung.

Das Vorhandensein hier nichfrisskundiger Grubenbaue kann nicht ausgeschlossen werden. Werden bei baulichen
MaBnahmen altbergbauliche Relikte angetroffen, sind diese zu berbcksichtigen und das Bergamt Nordbayern zu
versténdigen.

Lage im 60 m-Bereich des Lavfachbaches

Anlagen (insbesondere bauliche Anlagen und Leitungsanlagen) im Abstand von weniger als 60 Meter zurm
Loufachbach  (einem  Gewésser 3. Ordnung) oder Anlagen, die die Gewdsserunterhaltung oder den
Gewasserausbau beeintréchtigen kdnnen, sind nach Art. 20 Abs. 1 Bayerisches Wassergesetz genehmigungspflichtig.
Ein entsprechender Antrag ist bei der Kreisverwaltungsbehdrde einzureichen. Ist eine Baugenehmigung, eine
bauaufsichtliche Zustimmung oder eine Entscheidung nach § 78 Abs. 5 Safz 1 oder § 78a Abs. 2 Satz T WHG zu
erfellen, entféllt die Genehmigung nach Art. 20 BayWe.

11.

Entwasserung

Anlagen zur Ableitung von Niederschlagswasser sind so zu unterhalten, dass der Wasserabfluss dauerhaft
gewdhrleistet ist. Die Fidichen sind von Abflusshindernissen frei zu halten. Uberbauen oder Verfiillen, Anpflanzungen,
L&une sowie die Lagerung von Gegenstdnden, welche den Zu- und Abfluss behindem oder fortgeschwemmt werden
kdnnen, sind unzuldssig. FUr die Versickerung vorgesehene Flachen sind vor Verdichtung zu schitzen. Deshalb sind die

Ablagerung von Baumaterialien, Bodenaushub oder das Befahren dieser Fldchen bereits wéhrend der Bauzeit nicht

2ul3ssig.

Grundsétzlich ist fir eine gezielte Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser eine wasserrechtliche
Erlaubnis durch die Kreisverwaltungsbehdrde erforderlich. Hierauf kann verzichtet werden, wenn bei Einleitung in das

Grundwasser (Versickerung) die Voraussetzungen der erlaubnisfreien Benutzung im Sinne der NWFreiV

(Niederschlagswasserfreistellungsverordnung) mit TRENGW (Technische Regeln fir das zum schadlosen Einleiten von
gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser) erfUllt sind. Niederschlagswasser von Metalldachern ist vor
einer Einleitung in den Kanal vorzubehandeln

12, Altlasten und Bodenverunreinigungen

Sollten bei den Aushubarbeiten organoleptische Auffdliigkeiten des Bodens festgestellt werden, die auf eine
schddliche Bodenverdnderung oder Altlast hindeuten, ist unverziglich die zustdndige Bodenschutzbehérde

(Kreisverwaltungsbehdrde) zu benachrichtigen.

V1. VERFAHRENSVERMERKE

I

Der Gemeinderat der Gemeinde Laufach hat in seiner Sitzung vom 14.06.2021 die Aufstellung des Bebauungs- und
GrUnordnungsplans "Ortsmitte Frohnhofen" beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am .. ortstblich
bekanntgemacht.

2. Die frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemdB § 3 Abs. 1 BauGB mit dfentlicher Darlegung und Anhérung fir den
Vorentwurf zum Bebauungs- Grinordnungsplan "Ortsmitte Frohnhofen” in der Fassung vom 22.01.2024 hat in der Zeit
vom 02.04.2024 bis 06.05.2024 stattgefunden.

3. Die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréger offentlicher Belange gemaB § 4 Abs. 1 BauBG fUr den

Vorentwurf zum Bebauungs- Grinordnungsplan "Ortsmitte Frohnhofen" in der Fassung vom 22.01.2024 hat in der
Leit vom 02.04.2024 bis 06.05.2024 stattgefunden.

4, Iu dem Entwurf des Bebauungs- Grinordnungsplans "Ortsmitte Frohnhofen” in der Fassung vom 17.11.2025 wurden
die Behdrden und sonstigen Trager dffentlicher Belange gemaB § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 15.12.2025 bis
30.01.2026 betelligt.

5. DerEntwurf des Bebauungs- Grinordnungsplans "Ortsmitte Frohnhofen" in der Fassung vom 17.11.2025 wurde mit
der Begrindung gemaB § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 15.12.2025 bis 30.01.2026 éffentlich ausgelegt.

6.  Die Gemeinde Laufach hat mit Beschluss des Gemeinderafs vom . .
"Ortsmitte Frohnhofen

Laufach, den

m

..................

Friedrich Fleckenstein, 1. Birgermeister

gem. § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom __._.

_.___ denBebauungs- Grinordnungsplan
als Satzung beschlossen.

7. DerSatzungsbeschluss fir die Aufstellung des Bebauungs- und Grinordnungsplans "Ortsmitte Frohnhofen” wurde

GrUnordnungsplan "Ortsmitte Frohnhofen" ist damit in Kraft getreten.

gemdB § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortstblich bekannt gemacht. Der Bebauungs- und

Laufach, den .................

.....................

..........................................

Friedrich Fleckenstein, 1. Burgermeister
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