9.4 Der anstehende Oberboden ist insgesamt zur Wiederverwendung zu sichern.

L. Abwasserbeseitigung

1. Nutzungsschablone
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| ZEICHENERKLARUNG ZU DEN PLANLICHEN FESTSETZUNGEN

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

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplanes
(nach § 9 Abs. 7 BauGB)

Abgrenzung von Bereichen mit unterschiedlicher Nuftzung

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

WA Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO0)
Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 BauNVO sind nicht zulassig.

L. Ma3 der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Bereich [ Anzahl der
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5. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

0 Offene Bauweise
A Einzelhaus im Bereich @: ﬁ
—_———— —_ Baugrenze

Bauverbotszone 20m

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

Offentliche Verkehrsfliche mit Angabe der Breite der Fahrbahn
Offentliche Verkehrsfliche mit Angabe der Breite des Gehweges

Offentliche Verkehrsfliche mit besonderer Zweckbestimmung

Mogliche private ErschlieBung

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

Private Grinflache

Offentliche Grinflache

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 Hauptabwasserleifungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 13 und Abs. 6 BauGB)

Einzelhaus, Doppelhaus

W

Schmutzwasserkanal
Regenwasserkanal

best. Mischwasserkanal
Trinkwasserleitung

best. Fernmeldeleitung

best. Stromleitung, Schutzstreifen je 0,5 m beidseitig Leifungsachse
best. Gasleifung, Schutzstreifen je 0,5 m beidseitig der Leitungsachse
best. Trinkwasserleitung

Bereich, Bauplatznummerierung
geplante GrundstiicksgroBe

Mogliche Gebaudestellung innerhalb der tberbaubaren Grundstiicksflachen

Mogliche Stellung von Garagen und/ oder Carports

Mogliche Anordnung von Stellplatzen

zu erhaltender Gewodlbekeller

Abfanggraben

Il. PRAAMBEL

Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt auf der Grundlage
-des Art. 23 der Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern
-des Baugesetzbuches (BauGB) in der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBL. | S. 3634)
zuletzt geandert durch Art. 3 des Gesetzes vom 20.12.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394)
-der Baunutzungsverordnung (BauNVO0) i.d.F. der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBL. | S. 3786),
zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 03.07.2023 (BGBL. 2023 | Nr. 176)
-der Bayerischen Bauordnung (BayBO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 14.08.2007
(GVBL. S. 588, BayRS 2132-1-B), zuletzt gedndert durch § & des Gesetzes vom 07.07.2023 (GVBL. S. 327)
und durch Art. 13a Abs. 2 des Gesefzes vom 24.07.2023 (GVLBL. S. 371)
-die Planzeichenverordnung (PlanZV) i.d.F. der Bekanntmachung vom 18.12.1990
(BGBL. 19911 S. 58), zuletzt gedndert durch Art. 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBL. | S. 1802)

Il. TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1. Allgemeines
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Flache von ca. 1,48 ha.

2. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
Als Art der baulichen Nutzung des Baugebietes “Buhlleite” wird gemal3
§ 4 BauNVO als Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt.

3. MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 bis 21a BauNV0)
Das MaB der baulichen Nutzung im Baugebiet wird wie folgt festgelegt:

Bereich (:):

Grundsatzlich sind max. 2 Vollgeschosse zulassig.
Diese bestehen aus

Erdgeschoss und Obergeschoss oder

Erdgeschoss und Dachgeschoss

Bereich
Grundsatzlich sind max. 3 Vollgeschosse zulassig.

Diese bestehen aus:
Erdgeschoss, 1. Obergeschoss und 2. Obergeschoss.

Zulassig sind hierbei:

Zul3ssig sind hierbei: FD - Flachdach 0° - 10°
FD - Flachdach 0° -10° PD - Pultdach 10° - 25°
PD, ZD - Pultdach, Zeltdach 10° - 25° SD/WD/ZD - Satteldach,
VPD - versetztes Pultdach 10° - 25° Walmdach,
SD, WD - Satteldach, Walmdach  30° - 45° Zeltdach 15° - 30°

L. Hohenfestsetzung
Festgesetzt wird fiir alle Bereiche die Hohe OK FertigfuBboden im Erdgeschoss (OK FFB) bergseitig

(siehe Abbildung) max. 30cm Uber dem natirlichen Gelénde, gemessen an der héchstgelegenen Gebaudeecke.

héchste Gebdudeecke
OK FFB
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9.5 Geholzliste:

Baume

-Hochstamme

acer campestre
carpinus betulus
prunus avium
quercus pefraea
sorbus forminalis
tilia cordata

-Obstbaume

Qualitat: H., 3xv., StU 14-16cm

Feldahorn
Hainbuche
Vogelkirsche
Traubeneiche
Elsbeere
Winterlinde

Qualitat: H., 2xv., StU 8-10cm, Kronenansatz ab 160cm

B3ume lokal bewahrter Sorten von:

Apfel
Birne
Kirsche
Mispel
Speierling

<0.30 | OK FFB =

Detail Z
natirliches Gelande
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Die max. zulassigen Traufpunkte der einzelnen Bereiche werden in den nachfolgenden System-

schnitten festgelegt.

(Die Traufe bezeichnet den Schnittpunkt der AuBenwand mit der jeweiligen Dacheindeckung.)

Bereich@ :
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DG als Vollgeschoss SD/WD/ZD/FD PD
zuldssig /SD

Die max. zulassige Gebaudehohe wird im Bereich 1 auf 9,00m iber OK FertigfuBboden im Erdgeschoss

festgesetzt.

Bereith@:

VPD

Freiwachsende Hecke

Walnuss
Zwetschge

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 pefraea Traubeneiche
-Straucher Qualitat: 1.Str., 1xv., 60-100cm

Ca corylus avellana Haselnuss

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

Cs cornus sanguinea roter Hartriegel

Ee euonymus europaeus Pfaffenhiitchen

Lv ligustrum vulgare Rainweide, Liguster

Lx lonicera xylosteum gewdhnliche Heckenkirsche
Ps prunus spinosa Schlehe

Ra rosa arvensis Kriechrose

Rc rosa caninea Hundsrose

Rr rosa rubiginosa Weinrose

Rca rhamnus catharticus gewohnlicher Kreuzdorn

Sn sambucus nigra schwarzer Hollunder

Vi viburnum lantana wolliger Schneeball

Bauverbotsfeld 10. Sons’rige Dars’rellungen und Fes’rse’rzungen Ausnahmen nach § & Abs. 3 BauNVO sind nicht zulassig. .
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20-kV-Freileitung

wird im Zuge der ErschlieBung auf neuer Trasse
¢ erdverlegt

9. Textliche Festsetzung der Grunordnung

9.1 Die nicht dberbauten Grundstiickbereiche sind zu begrinen und garfnerisch zu unterhalten, Schotter-
flachen (sog. "Steingarten”) als Mittel der Gartengestaltung sind nicht zuldssig. Bei der Gehdlzauswahl
ist einheimischen Arten entsprechend der Artenliste (9.5) der Vorzug zu geben.

[l. Ordnung oder 2 Obstbaum-Hochstamme zu Pflanzen. Geholze die zum Ausgleich oder zur Eingriinung
dienen werden nicht angerechnet.

9.2 Zur besseren Durchgriinung des Baugebietes sind auf jedem Baugrundstick zwei einheimische Laubbaume

10. Maf3nahmen zur Vermeidung und zur Sicherung der kontinuierlichen

okologischen Funktionalifat
10.1 Zum Schutz potentiell vorkommender Bodenbriter sind die im jeweiligen Jahr zu iberbauenden Flachen
ab dem 01.03. - 31.08. bzw. bis Baubeginn als Schwarzbrache zu bewirtschaffen, das hei3t alle vier
Wochen mit einem geeigneten Gerdt (Grubber, Pflug, Scheibenegge) aufzubrechen.

10.2 Notwendige Geholzrodungen sind auBerhalb der Vogelbrutzeit von Oktober bis Februar durchzufihren.

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

10.4 Der vorhandene Gewolbekeller, welcher als Winterquartier fir Fledermause geeignef ist, darf nicht
beeinfrachtigt werden. Ein Befreten fiir Personen ist aber nicht erforderlich und muss durch eine
Mauer unterbunden werden. Jedoch ist ein Einflug fir Fledermduse sicherzustellen.

10.5 Vor Beginn der ErschlieBungsmaf3nahmen des Baugebietes ist die untere Naturschutzbehdrde hinzu zu
ziehen um geeignete Maf3nahmen zur Sicherung des Gewolbekellers zu freffen.

1. Larmschutz
Bei der Planung und Errichtung von Luftwarmepumpen ist auf eine moglichst larmemissionsarme
Ausfiihrung zu achten (Schallleistungspegel LWA < 40 dB(A)), welche einen mdglichst geringen Anteil
an tieffrequenten Gerauschanteilen emifttiert. Zudem sollte darauf geachtet werden, dass die Anlage
auf der von den Immissionsorten (Nachbarwohnhauser) abgewandten Gebaudeseite aufgestellt wird.

12. Schallschutzmal3nahmen
Die Anforderungen an die Schallddimmmaf3e der AuBenbauteile sind gem. DIN 4109-1 in der jeweils

giltigen Fassung auszulegen. Schlafraume im nordlichen Bereich 1 und 2 sind auf den der Strafle
(B26) abgewandten Fassaden anzuordnen oder mit schallgeddmmten Liftungen auszustatten, die das
resultierende Schalldammmafi des AufB3enbauteils nicht wesentlich verringern und eine ausreichende
Beliftung bei geschlossenem Fenster gewahrleisten.

Fir das benachbarte Baugebief "Stephanshche” wurde eine Larmuntersuchung durchgefiihrt. Durch
die unmittelbare raumliche Nahe ist dies direkt tbertragbar.

13. Rettungswege

Werden im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Gebdude errichtet, bei denen der FuBboden eines
Geschosses, in dem Aufenthaltsraume moglich sind, mehr als sieben Meter iber der natirlichen
oder festgelegten Gelandeoberflache liegt, so ist der zweite Rettungsweg durch bauliche Maf3-

nahmen zu sichern.

Darauf kann verzichtet werden, wenn die Feuerwehr innerhalb der Hilfsfrist iber Rettungsgerate
verfigt, mit denen sie an den hcoheren Gebauden anleitern kann und entsprechende Zufahrten, Be-
wegungs und Aufstellflachen auf den Grundstiicken vorgesehen sind (bei Gebduden geringer Hahe

ist dies bspw. die L-teilige steckbare Leiter).
Diese Ausnahme muss vom Bauherrn im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens bei der Stadf

Eltmann beantragt werden.

IV. HINWEISE

1. Bodenfunde

Art.8 Abs.1 BayDSchG:
Wer Bodendenkmaler auffindet ist verpflichtef, dies unverziglich der Unteren Denkmalschutzbehorde oder

dem Landesamt fir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichfet sind auch Eigentimer und der Be-

sitzer des Grundstiickes sowie der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefihrt haben
Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die ibrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund
gefihrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder

Leiter der Arbeiten befreit.

Art.8 Abs. 2 BayDSchG:
Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche nach der Anzeige

unverdndert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehorde die Gegenstande vorher freigibt oder
die Forfsetzung der Arbeiten gestattet.

Treten bei o0.g. MaBBnahmen Bodendenkmdler auf, sind diese unverziglich gem. Art.8 BayDSchG zu melden und
eine Abstimmung mit der Unteren Denkmalschutzbehorde und dem Bayerischen Landesamt fir Denkmalpflege
vorzunehmen. Ein Mitarbeiter des Bayerischen Landesamtes fiir Denkmalpflege fiihrt anschlieBend eine Denk-
malfeststellung durch. Die so identifizierten Bodendenkmaler sind fachlich qualifiziert aufzunehmen, zu

dokumentieren und auszugraben. Der so enfstandene denkmalpflegerische Mehraufwand wird durch die Beauf-

tragung einer fachlich qualifizierten Grabungsfirma durch das Bayerische Landesamt fiir Denkmalpflege tber-

nommen.

2. Regenwassernutzung
Speicherbecken fir die Regenwassernutzung, z. B. GieBen oder Beregnung von Grinanlagen, werden
empfohlen. Bei den begriinten Flachdachern wird ein wasserspeichernder Systemaufbau empfohlen.

3. Landwirtschaftliche Bewirtschaftung

Durch die Bewirfschaftung der umliegenden landwirtschaftlichen Flachen ist mit Larm-, Staub- und Geruchs-
immissionen zu rechnen. Diese sind zu dulden.

Das Baugebiet wird im Trennsystem entwassert. Schmutzwasser ist dem Schmutzwasserkanal zuzuleiten.
Unverschmutztes Oberflachen-, Drain- und Schichtenwasser ist dem Regenwasserkanal zuzuleiten. Eine
Ableitung in den Schmutzwasserkanal ist nicht zulassig.

Die kommunale Enfwasserungssatzung ist zu beachten.

5. Altlasten
Sollten bei den durchzufiihrenden Aushub-, Erd- und Grabungsarbeiten organoleptische Auffalligleiten des
Boden oder auffdllige Verdachtsmomente auf etwaige Altdeponien, Altablagerungen oder schadliche
Bodenverunreinigungen vorhanden sein, sind die Arbeiten sofort einzustellen und das Landratsamt HaBberge,

SG lll/5-Staatliches Abfallrecht, unverziiglich zu benachrichtigen.

6. Oberflachen- und Niederschlagswasser
- Wege und Platze sind so anzulegen, dass anfallendes Niederschlagswasser bei Starkregenereignissen
schadlos abgeleitet wird und zu keiner Verscharfung der Hochwassersituation bei Dritten, insbesonder

Unterlieger fihrt.

- Die gekennzeichneten Flachen und Abflussmulden sind aus Grinden der Hochwasservorsorge frei zu halfen.
Anpflanungen, Zaune sowie die Lagerung von Gegenstanden, welche den Abfluf3 behindern oder fortge-

schwemmt werden konnen, sind verboten.

- Infolge von Starkregenereignissen konnen im Bereich des Bebauungsplanes Uberflutungen auftreten. Um
Schaden zu vermeiden, sind bauliche Vorkehrungen zu treffen die das Eindringen von Oberflachenwasser
in Erd- und Kellergeschosse dauerhaft verhindern. Eine Sockelhohe von mind. 25cm iber der Fahrbahn-
oberkante/ Gelandeoberkanfte wird empfohlen. Kellerfenster, sowie Kellereingangstiiren sollten wasserdicht
und/ oder mit Aufkantungen, z.B. vor Lichfschachten, ausgefihrt werden.

- Zum Schutz vor eindringendem Abwasser aus der Kanalisation in tiefliegende Raume sind geeignete
Schutzvorrichtungen vorzusehen, z.B. Hebeanlagen oder Rickstauklappen.

- Der Abschluss einer Elementarschadensversicherung wird empfohlen.

V. AUSZUG FLACHENNUTZUNGSPLAN

VI. VERFAHRENSVERMERKE

1. Der Stadtfrat hat in der Sitzung vom 27.04.2022 gema3 § 2 Abs. 1 BauGB die Aufstellung des Bebauungs-
plans “Buhlleite” beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 27.05.2022 ortsiiblich bekannt gemacht.

2. Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 26.10.2022 wurden die Behorden und sonstigen
Trager offenflicher Belange gemaB3 § & Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 22.11.2022 bis 09.01.2023 beteiligt.

3. Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 26.10.2022 wurde mit der Begriindung gemaf3
§ 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 07.12.2022 bis 09.01.2023 offentlich ausgelegt.

L. Zu dem Enftwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 30.01.2024 wurden gemaf3 § 4a Abs. 3 BauGB die
Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaB3 § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom ... bis

............. erneut beteiligt.

5. Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung von 30.01.2024 wurde mit der Begrindung gemaf

§ 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom ... bis . gemal3 § 4a Abs. 3 BauGB erneut offentlich ausgeleqgt.
6. Die Stadt Eltmann hat mit Beschluss des Stadtrafs vom ... den Bebauungsplan gemaf3 § 10 Abs. 1
BauGB in der Fassung vom ... als Safzung beschlossen.
BN s

Ziegler, 1. Birgermeister

7. Die Regierung/Das Landratsamt hat den Bebauungsplan mit Bescheid
VOM e, AZ ... gemdl3 8§ 10 Abs. 2 BauGB genehmigt.

8.  Ausgefertigt

...................................................................... L deN
(Stadt Eltmann)
Ziegler, 1. Birgermeister

9.  Der Satzungbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am ........... gemal3 8 10 Abs. 3 HS2 BauGB ortsiblich

bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit Begriindung wird seit diesem Tag zu den Ublichen Dienststunden
in der Gemeinde zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und iber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft
gegeben. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 S.1und
2 sowie Abs.4 BauGB und die gemal3 88 214 und 215 BauGB wurde in der Bekanntmachung hingewiesen.

Unterzeichner/-in

geprift | Name

gedanderf| Name

Nr. Anderungen

vorhaben: Bebauungsplan “"BUHLLEITE" Projekf Nr.  02/2021/103
mit integrierter Grinordnung, ENTWURF
Stadf Elfmann Plan Nr. Anlage Nr.

Landkreis: Hal3berge 2 2.2

MafBstab: Tag Name
Bebauungsplan entw. | Aug. 2021 | Friedrich

1:500 |mit planerischen und gez. | Jan. 2024 | Friedrich
textlichen Festsetzungen gepr. | Jan. 2024 | Ruck

Vorhabentrager:

Stadt Eltmann
Marktplatz 1
97483 Eltmann

Technisches Biro Werner
Oskar-Serrand-StrafBe 3 a
97483 Eltmann, Tel. 09522/7088-0, Fax 7088-50

Entwurfsverfasser: -IE

30. Januar 2024

\‘\‘
N 9.3 Die Bepflanzung zur freien Landschaft ist mit einheimischen Geholzen auftochthoner Herkunft zu gestalten.
\i\ Die Eingrinung erfolgt als freiwachsende, 2-3 reihige Hecke aus unferschiedlichen heimischen und _
‘\‘ standortgerechten Baum- und Straucharten entsprechend der Geholzliste (9.5). Datum Unterschrift Datum Unterschrift
\‘\4 |
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