Textliche Festsetzungen flir den Geltungsbereich

1.0

2.0

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

Die Art der baulichen Nutzung des Bebauungsplans "Zeller Berg"
mit 1. Anderung des Bebauungsplans "Am Sportplatz" wird festgesetzt:

GE Gewerbegebiet § 8 BauNVO

Die in Gewerbegebieten geméR § 8 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen:

§ 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO - Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir
Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet
und ihm gegeniiber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind,

§ 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO -Vergnligungsstatten

sind geméR § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO nicht zuldssig und sind nicht Bestandteil

des Bebauungsplans.

Fir die ausgewiesene Gewerbegebietsflache sind Einzelhandelsbetriebe aus stadtebaulichen

Griinden gemaf § 1 Abs. 9 BauNVO nicht zul&ssig.

SO Einkaufsmarkt Sonstiges Sondergebiet Einkaufsmarkt mit den dazugehdrigen

Nebeneinrichtungen § 11 BauNVO
Zuldssig sind Sortimente, die dem Verkauf von Waren des Nahversorgungsbedarfs dienen.

Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter,
die dem Einkaufsmarkt zugeordnet und ihm gegeniiber in Grundfldche und Baumasse
untergeordnet sind, sind nicht zul&ssig.

SO senioren Sonstiges Sondergebiet Seniorenwohnheim mit den dazugehdrigen

Nebeneinrichtungen § 11 BauNVO

Zulassig sind Betrigbe und Anlagen, deren Schallemissionen die folgenden Emissionskontingente
Lek nach DIN 45691 weder tags (6.00 - 22.00 Uhr) noch nachts (22.00 - 6.00 Uhr) tiberschreiten.

Teilfldche Emissionskontingent L g in Dezibel
tags nachts
(08.00 - 22.00 Uhr) (22.00 - 08.00 Uhr)
GE 1 65 50
GE 2 60 45
GE3 65 50
SO Einkaufsmarkt 65 50

Die Prifung der Einhaltung erfolgt nach DIN 45691:2006-12, Abschnitt 5.
Der Nachweis {iber die Einhaltung der Geraduschkontingente istin dem
Baugenehmigungsverfahren bzw. Baugenehmigungsfreistellungsverfahren zu fiihren.

Ma@ der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16-20 BauNVO)

Das MaR der baulichen Nutzung im Baugebiet wird wie folgt festgesetzt:

Nutzung ' Grundflachenzahl Geschossflachenzahl ~ max. zuldssige Zahl
(GRZ) (GF2) der Vollgeschosse

GE f 0,8 1,6 i

SO Einkaufsmarkt 0,8 1,6 Il

SO Senioren 0,8 1,6 Il

Bei der Ermittlung der Grundfldchenzahl sind alle Haupt- und Nebenanlagen, die innerhalb oder
zulassigerweise auch auflerhalb der festgesetzten Baugrenzen angelegt sind, geméR § 19 BauNVO
zu berlicksichtigen.
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Bauweise

Das Baugeldnde ist in offener bzw. abweichender Bauweise zu bebauen.

Als abweichende Bauweise gemaR § 22 Abs. 4 BauNVO wird die offene Bauweise festgesetzt,
wobei die Lange der Gebdude mehr als 50 m betragen darf.

Als Bauformen sind zugelassen: Einzelhduser.

Die Abstandsflachen gemaR Art. 6 BayBO sind einzuhalten.
Stellplatze und Garagen (§ 12 BauNVO)

Die Errichtung von Stellplédtzen kann im Rahmen der Baugenehmigung ausnahmsweise auch
aulerhalb der Baugrenzen zugelassen werden.

Garagen missen einen Abstand von mindestens 5,0 m bis zur Grenze der éffentlichen
Verkehrsfldche einhalten.

Die Anzahl der erforderlichen Stellplatze ist gemaR GaStellV, in der jeweils gliltigen Fassung,
zu errichten.

Garagen sind freistehend oder am Haus angebaut zugelassen. Die Errichtung ist nur innerhalb
der tiberbaubaren Grundstiicksflachen zuldssig.

Zufahrten zu Garagen, Carports und Stellplatzen sind aus wasserdurchlédssigen Materialien
(z.B. Pflaster mit Rasenfuge, wasserdurchléssiges Pflaster, Rasengittersteine, etc.) zu erstellen.

Bei der Einstellung der Zufahrten ist auf vorhandene Beleuchtungsmaste,
sowie auf Einrichtungen der Ver- und Entsorgung zu achten.

Festsetzungen Uber die dulRere Gestaltung baulicher Anlagen
Die Décher sind als Sattel-, Walm-, Pult-, Flach-, Zelt- und Mansarddach zul4ssig.
Dachgauben, Dacherker, Zwerchgiebel und Zwerchhauser sind nicht zuldssig.

Dachdeckungsmaterial: Glédnzende und spiegelnde Eindeckungen sind nicht zugelassen.
Unbeschichtete kupfer-, zink- und bleigedeckte Dachflachen sind nicht zugelassen.
Flachdécher sind zwingend mit Dachbegriinung zu versehen.

Im Geltungsbereich sind je Bauparzelle bei der Anlage von Gebd&uden innerhalb der tiberbaubaren
Grundstiicksflache gemafR § 23 BauNVO zwingend Photovoltaikmodule mit einer FlachengréRe
von mindestens 50 % der nutzbaren Dachfldche zu errichten. Hierbei werden alle nutzbaren
Dachfldchen in der Horizontalprojektion angerechnet.

Nicht nutzbare Dachfldchen sind:

unglinstig ausgerichtete und geneigte Dachfladchen von Westnordwest bis Ostnordost

erheblich beschattete Teile der Dachflache durch Geb4ude, Dachaufbauten oder vorhandenen
Bewuchs (insbesondere geméR § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB zur Erhaltung festgesetzte
Bepflanzungen)

von anderen Dachnutzung wie Dachfenster, Dachgauben, Dacheinschnitte, Dachaufbauten wie
bspw. Schornsteine oder Entliftungsanlagen genutzte Bereiche des Daches sowie
erforderliche Abstandsfldchen zu Dachrdandern bspw. aufgrund von Reihenhausbebauung

Die Ermittlung der nutzbaren Dachfldche ist in den Planunterlagen der Freistellungs- bzw.
Genehmigungsverfahren darzulegen und somit die erforderliche Mindestflache an
Photovoltaikmodulen zu ermitteln.

Einfriedungen der Baugrundstiicke
Einfriedungen sind grundsatzlich dem natiirlichen Gelandeverlauf anzupassen.

Geschlossene Einfriedungen sind als bauliche Anlagen auf oder entlang der Grundstiicksgrenze,
die ein Grundstiick ganz oder teilweise raumlich abgrenzen, unzuldssig. Eine geschlossene
Einfriedung erlaubt iberwiegend keine Durchsicht, wie z.B. Mauern, Holz- oder Kunststoffwénde.
Kleinere Sichtbereiche, wie Fenster oder Gitter in iberwiegend geschlossenen Wénden,

bleiben hierbei auBer Betracht. Die Zaunhéhe wird auf max. 1,60 m begrenzt.

Es ist eine unauffallige Farbgebung, z.B. griin oder grau zu wéhlen.

An der Grenze zu 6ffentlichen Verkehrsflachen sind Einfriedungen bis zu einer Héhe von maximal
0,80 m in Bezug auf die Oberkante der direkt angrenzenden ¢ffentlichen Verkehrsflache zuldssig.

Entgegen der Festsetzung unter Punkt 6.2 sind Stiitzmauern gemaf Art. 6 Abs. 9 Nr. 3 BayBO
auf oder entlang der Grundstiicksgrenze, die ein Grundstiick ganz oder teilweise rdumlich
abgrenzen, auRRerhalb der Baugrenze gemaf § 23 Abs. 5 BauNVO zuldssig.
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Schallimmissionsschutz

Zum Schutz vor Verkehrslérm ist in den Bereichen mit Uberschreitungen der Orientierungswerte
der DIN18005 auf Grundlage der Schallimmissionsprognose fiir schutzbedtirftige Rdume der
bauliche Schallschutz am Geb&ude nach DIN 4109 vorzusehen. Schlafraume sind in den
Bereichen mit Beurteilungspegeln > 50 dB(A) nachts mit schallgeddmmten Liiftungen
auszustatten, die das resultierende SchalldammmaR des AuRenbauteils nicht wesentlich
verringern und eine ausreichende Bellftung bei geschlossenem Fenster gewéhrleisten. Es kénnen
auch MaRnahmen gleicher Wirkung getroffen werden.

Die vorliegenden Beurteilungspegel der Verkehrsl&rmimmissionen kénnen der
Schallimmissionsprognose Y0858.002.02.002 vom 13.02.2023, die als fester Bestandteil dem
Bebauungsplan beiliegt, entnommen werden. Daneben sind die mdglichen
Anlagenlarmimmissionen zu beriicksichtigen.

Hohenfestsetzungen

Die maximal zuldssige First- bzw. Gebdudehthe (Oberkante Attika) betrégt 10,0 m, gemessen
vom DurchstoBpunkt der GebdudeauRenwand an der Aulienseite der Dachhaut zum natiirlichen
Geldnde am tiefsten Geldndepunkt des Gebdudestandortes.

Bei Uberschreitung der Hohe von 8,0 m, gemessen von Oberkante Fensterbriistung

von zum Anleitern bestimmten Fenstern senkrecht auf die Gelandeoberkante,

ist ein zweiter Rettungsweg baulich sicherzustellen.

Dachneigung

Sattel- oder Walmdéacher 20° - 48°
Pultdédcher 10° - 15°
Flachdécher 0°-10°
Zeltdécher 20° - 38°
Mansarddécher 20°-70°

Beleuchtung und Werbeanlagen
Lichtquellen innerhalb des Plangebietes diirfen nicht auf die Staatsstralie gerichtet sein.

Die Errichtung von Werbeanlagen jeder Art ist gemafR § 33 StVO auRerhalb geschlossener
Ortschaften nicht zuldssig. Auch durch innerdrtliche Werbung darf der Verkehr auf3erhalb
geschlossener Ortschaften nicht in solcher Weise gestért werden.

Werbeanlagen innerhalb des Baugebietes, die auf Bereiche der StaatsstraRe St 2280 einwirken,
welche aulerhalb der Ortschaft liegen, bediirfen einer Beurteilung und Genehmigung in einem
eigenen Verfahren. Es wird auf den § 33 StVO verwiesen.

Die Errichtung von Werbeanlagen innerhalb der Anbauverbotszone gemaf Art. 23 BayStrWG ist
grundséatzlich unzuléssig.
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Bodenarbeiten

Der Beginn der Bodenarbeiten (Abschieben des Oberbodens) muss aulRerhalb der Brutzeit der
bodenbriitenden Vogelarten, also nicht zwischen Anfang Mérz und Ende Juli liegen. Falls die
BaumafBinahmen innerhalb des Brutzeitraums, also zwischen Anfang Méarz und Ende Juli liegen
sollen, so miissen die betroffenen Flachen auf mégliche Neststandorte gepriift werden.

Gehdlzrodung
Notwendige Holzungsarbeiten sind geméaR § 39 Abs. 5 BNatSchG aufierhalb der Brutzeit der
Vaégel (nicht vom 01.03. bis 30.09.) durchzufiihren.

Beleuchtung
Fur die Ausleuchtung ist eine insektenfreundliche Beleuchtung nach dem Stand der Technik
vorzusehen.

Zauneidechse

Beim Bau des Regenriickhaltebeckens wird ein Reptilienzaun auf der Siidseite des Weges zu den
StraRennebenflachen aufgestelit, um eine Einwandern der Zauneidechsen in das Baufeld zu
verhindern.
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Textliche Festsetzung der Griinordnung

Flachen oder MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Die als Kompensationsflachen A 1 festgesetzte, 1.380 m? groRe Flédche auf der stidlichen
Teilflache der FI.Nr. 2186 mit der Entwicklung von Hecken und Baumreihen in einer artenreichen
Extensivwiese einschl. Lesesteinhaufen als zusétzliche Lebensraumrequisiten wird diesem
Bebauungsplan zugeordnet. Dort sind folgende maRnahmen vorgesehen:

- Pflanzung von dreireihigen Heckenabschnitten (gemaf Pflanzenvorschlagsliste D) im
zentralen Bereich der Flache (siehe Pflanzschema in Anlage 3 der Begriindung zum
Griinordnungsplan).

- Pflanzung von 3 bzw. 5 Wildobstbaumen (gemaf Teil 2 der Pflanzenvorschlagsliste C) im
Westen und Osten des Grundstiicksstreifens.

- Einsaat mit einer regionalen Saatgutmischung (Regiosaatgut RSM Regio, Grundmischung),
Herkunftsgebiet UG 11.

- Einbringen von Lesesteinhaufen etc. als Strukturelemente.

- Pflege der artenreichen Extensivwiese durch zweimalige Mahd pro Jahr mit einer ersten Mahd
Mitte bis Ende Juni. Das Mahgut ist zu entfernen.

- Pflege der Kulturobstbdume durch fachgerechte Erziehungs- und Pflegeschnitte (zunachst

jahrlich, bis im Alter von 5 - 7 Jahren ein kréftiges Kronengeriist entwickelt ist. AnschlieBend
Pflegeschnitte nach Bedarf).

Weiterhin werden folgende Flachen des Okokontos der Gemeinde Uchtelhausen diesem
Bebauungsplan zugeordnet:

- FI.Nr. 188, Gemarkung Weipoltshausen mit 6.314 m? incl. Verzinsung mit 1.894 m?(Z)
- Teilflichen der FL.Nr. 1155, 1233 und 1239, Gemarkung Hesselbach mit 6.802 m?

Anpflanzungen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Anpflanzungen im Privatbereich

Durch Pflanzgebote gemaR Ziff. 11.2.1.1, 11.2.1.2 und 11.2.1.3 wird die Pflanzung von
Laubbdumen I. und Il. Ordnung zur Durchgriinung des Baugebietes und zur Randeingriinung
festgelegt.

Die Pflanzgebote stellen nur eine Mindestausstattung an Geholzen sicher. Bei ergdnzenden
Strauch- und Baumpflanzungen ist eine Massierung von Nadelgehélzen nicht zuldssig.

Die Baumstandorte sind bis auf die Laubbdume |. Ordnung nach Ziff. 11.2.1.1. innerhalb des
Grundstiicks frei wihlbar. Die nachbarschaftsrechtlichen Abstandsflachen sind einzuhalten, der
Baum ist mit einem Grenzabstand von 4 m zum Stammmittelpunkt zu pflanzen.

Weiterhin werden Heckenpflanzungen entlang von Grenzen zur Randeingriinung bzw. zur
Durchgriinung zwischen den Grundstiicken gemaf 11.2.1.3 festgesetzt.

11.2.1.1 Pflanzung von Laubb&umen |. Ordnung mit Standort- und Stilickzahlbindung

Auf privater Flache sind im Bereich der Gebiete SO und GE sowie Laubbdume zur
StraRenraumbegriinung vorgesehen. Pro Grundstiick sind entsprechend der planerischen
Festsetzungen entlang der Grenze zur ErschlieBungsstralte Laubbdume |. Ordnung im Abstand
von 25 m zueinander als StraRenbdume mit Standort- und Stiickzahlvorgabe gemanR
Pflanzenvorschlagsliste A zu pflanzen. Dabei ist jeweils nur eine der vorgeschlagenen Arten je
StralRenabschnitt filr ein einheitliches Gesamtbild zu verwenden.

Der Abstand der Baume auf Privatflaichen zum StralRengrundstiick darf maximal 2,00 m
betragen. Es ist zuldssig, den eingetragenen Standort parallel zur StralRe zu verschieben.
Jeweils in Abhéangigkeit von der Lage von Gebéauden, Einfahrten oder Versorgungsleitungen.

Die Baume werden auf die festgesetzten Baumpflanzungen geman Ziff. 11.2.1.2 angerechnet.
Pflanzenvorschlagsliste A (Mindestgréfie und -qualitat: Hochstamm 3 x v., STU 16 - 18)

Purpur-Erle Alnus x spaethii
Amberbaum Liquidambar styraciflua
Stadt-Uime Ulmus ,Lobel'

11.2.1.2 Pflanzung von Laubbdumen I. und Il. Ordnung mit Stiickzahl-, aber ohne Standortbindung

Je angefangener 2.500 m? Grundstiicksflache sind im Bereich der Gebiete SO und GE

mind. 3 Laubbdume |. Ordnung gemafd Pflanzenvorschlagsliste B und 1 Laubbaum Il. Ordnung
gemaR Pflanzenvorschlagsliste C zu pflanzen.

Die Pflanzung eines Laubbaumes |. Ordnung entspricht der Pflanzung von 2 Laubbdumen
Il. Ordnung. Die Pflanzung eines WalnuRbaums wird als Pflanzung eines Laubbaumes
|. Ordnung gewertet.

Pflanzenvorschlagsliste B
Baumarten I. Ordnung (Mindestgréfie und -qualitat: Hochstamm 3 x v., STU 16 - 18)

Berg-Ahorn Acer pseudoplatanus
Spitz-Ahorn Acer platanoides
Amberbaum Liquidambar styraciflua
Stiel-Eiche Quercus robur
Winter-Linde Tilia cordata
Kaiser-Linde Tilia x intermedia "Pallida’
Silber-Linde Tilia tomentosa 'Brabant'
Stadt-Ulme Ulmus “Lobel’

Pflanzenvorschlagsliste C

Baumarten II. Ordnung (MindestgroRe und -qualitat: Hochstamm 3 x v., STU 12 - 14)

Feld-Ahorn Acer campestre einschl. schmalkroniger
Formen wie Acer campestre Elsrijk’, 0.4.

Purpur-Erle Alnus x spaethii

Hainbuche Carpinus betulus einschl. schmalkroniger

Formen wie Carpinus betulus Fastigiata'
Rotdorn ,Paul's Scarlett' Crataegus laevigata
Baumhasel Corylus colurna
sowie Obstbdume als Hochstdmme in regionaltypischen Sorten und folgende Wildobstarten

Walnuf? Juglans regia
Wild-Birme Pyrus pyraster
Vogel-Kirsche Prunus avium
Vogelbeere Sorbus aucuparia
Mehlbeere Sorbus aria
Speierling Sorbus domestica
Elsbeere Sorbus torminalis

Thiiringer Sdulen-Mehlbeere orbus thuringiaca

11.2.1.3 Pflanzung von zweireihigen Hecken an den Grundstiicksgrenzen

Fir die innere Durchgriinung des Baugebietes sowie zur Randeingriinung ist auf mindestens
10 % der Grundstlicksflache im Bereich der Gebiete SO und GE die Pflanzung von
Landschaftshecken vorzusehen. Diese werden als zweireihige Hecke mit heimischen
Straucharten gemaR Pflanzenvorschlagsliste D mit einem geringen Baumanteil auf 4 m breiten
Griinstreifen, bevorzugt entlang von Grundstiicksgrenzen angelegt (siehe Pflanzschema in
Anlage 2 der Begriindung zum Griinordnungsplan).

Pflanzenvorschlagsliste D (Mindestgrofe: Heister, Héhe 100- 125, verpfl. Stréucher,

Hohe 60-100, als gebietsheimische Arten des Ursprungsgebiets 5.1 ,Stiddeutsches Higel- und
Bergland, Frankische Platten und Mittelfrénkisches Becken)

Baumarten (Anteil ca. 3-5 %)

Feld-Ahorn Acer campestre

Hainbuche Carpinus betulus
Vogel-Kirsche Prunus avium

Wild-Birne Pyrus pyraster, P. communis
Straucharten:

Eingriffeliger Weidorn
Kornelkirsche

Crataegus monogyna
Cornus mas

Blut-Hartriegel Cornus sanguinea
Hasel Corylus avellana
Pfaffenhiitchen Euonymus europaeus
Liguster Ligustrum vulgare
Gewdhnliche Heckenkirsche Lonicera xylosteum
Schiehe Prunus spinosa
Hecken-Rose Rosa canina

Schwarzer Holunder
Wolliger Schneeball

Sambucus nigra
Viburnum lantana

11.2.1.4 Pflanzenauswabhl fiir die tibrigen Bereiche

Die Massierung von Nadelgehdlzen und das Anlegen strenger Hecken aus Kirschlorbeer und
Koniferen sowie ein Formschnitt von Hecken und Baumen ist nicht zuléssig.

11.2.1.5 Stellplatzflachen

Oberirdische Stellplatzanlagen auRerhalb von StraRenverkehrsflachen sind einzugriinen und mit
Pflanzstreifen fiir Baume zu gliedern. Es ist mind. ein Laubbaum |. Ordnung gem. Ziff. 11.2.1.2
fur max. 5 PKW-Stellplédtze oder einen LKW-Stellplatz gem. Pflanzenvorschlagsliste B bei Ziff.
11.2.1.2 zu pflanzen. Griinflachen und Pflanzstreifen sind durch geeignete Maltnahmen (z.B.
Hochbord mit Hohe 10 cm) gegen Befahren und Beparken zu sichern. Fiir den Wurzelraum
jedes Baumes sind mind. 10 m? von Versiegelung frei zu halten und zu begriinen. Die Bdume
werden auf die in Ziff. 11.2.1.2 festgesetzten Bepflanzungen angerechnet.

11.2.1.6 Freiflaichengestaltungsplan

11.2.2

Die vorgesehene Freiflaichenentwicklung und die Anpflanzungen sind durch einen qualifizierten
Freiflachengestaltungsplan zur Baueingabe nachzuweisen. Dieser ist von einem fachlich
qualifizierten, im Bereich der Griinplanung tatigen Planungsbiiro zu erstellen.

Anpflanzungen im 6ffentlichen Bereich

11.2.2.1 Bepflanzung am Riickhaltebecken

11.2.3

11.2.4

11.25

1.3

11.4

Die Gestaltung und Pflege des Regenriickhaltebeckens ist nach abzustimmenden detaillierten
Objektplanen einschlieBlich Darstellung der Begriinung im Einvernehmen mit der unteren
Naturschutzbehétrde und dem Wasserwirtschaftsamt auszufiihren.

Pflanzabstéande

Bei der Planung und Durchfithrung von Leitungsverlegungen fiir unterirdische Ver- und
Entsorgungsanlagen sind Mindestabsténde von 2,50 m bzw. die Vorschriften gemaf
DVGW-Regelwerk zu den festgesetzten, geplanten und vorhandenen Baumstandorten
einzuhalten. Dies gilt analog flr die Neupflanzungen im Bereich bestehender Ver- und
Entsorgungseinrichtungen.

Vollzugsfrist

Die Eingriinungen auf der éffentlichen Griinflache (Ziff. 11.2.2) sind mit dem Beginn der
ErschlieBungsmalnahmen spéatestens in der darauffolgenden Vegetationsperiode herzustellen
und dauerhaft zu unterhalten.

Die verbindlichen Anpflanzungen im Privatbereich (Ziff. 11.2.1) sind mit dem Beginn der
jeweiligen BaumaRnahmen spétestens in der darauffolgenden Vegetationsperiode zu vollziehen.

Erhaltungsgebot / Neupflanzungen

Samtliche Pflanzungen sind vom jeweiligen Eigentiimer ordnungsgeméf im Wuchs zu férdern,
zu pflegen und vor Zerstérung zu schiitzen. Bei wesentlichen Ausféllen der Pflanzung

(Uber 10 %) ist auch zu einem spéteren Zeitpunkt eine Nachpflanzung auf Kosten des
Eigentlimers in der bis dahin erreichten Gréi3e zu verlangen.

Schutz des Bodens

Der anstehende Oberboden ist insgesamt zur Wiederverwendung zu sichern.
Bei Lagerung Uber 8 Wochen ist der Oberboden zum Schutz gegen Erosion und zum Erhalt
des Bodenlebens zwischenzubegriinen.

Versickerungsférdernde Malinahmen

Bei der Bebauung und Gestaltung von Freifldchen, einschlieRlich Stell- und Parkplétzen,

ist der Versiegelungsgrad auf das unbedingt erforderliche Mindestmal’ zu beschrénken.

Die Belagswahl fir die Freiflichen hat sich primér - sofern keine Grundwassergefahrdung
besteht und keine funktionalen Griinde zwingend entgegenstehen - auf die Verwendung
versickerungsgiinstiger Beldge, wie z.B. Pflaster mit Rasenfuge, versickerungsféhiges Pflaster,
Rasengittersteine, Schotterrasen auszurichten.

e e — ——— e e e

12.0
12.1

122

12.3

12.4

125

12.6

12.7

12.8

12.9

Hinweise

Bodenfunde

Art. 8 Abs. 1 BayDSchG

Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziiglich der

Unteren Denkmalschutzbehérde oder dem Landesamt filr Denkmalpflege anzuzeigen.

Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentiimer und der Besitzer des Grundstiicks sowie der
Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben.

Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die Ubrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten,
die zu dem Fund gefiihrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhéltnisses teil, so wird er durch die
Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

Art. 8 Abs. 2 BayDSchG

Die aufgefundenen Gegensténde und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer

Woche nach der Anzeige unverdndert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehérde
die Gegensténde vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Altlasten

Sollten bei Grabungsarbeiten Altdeponien, Altablagerungen oder schadliche Boden-
verunreinigungen angetroffen werden, sind die Arbeiten einzustellen und es ist das
Landratsamt Schweinfurt - staatliches Abfallrecht - unverziiglich zu benachrichtigen.

Abwasserbeseitigung
Das Einzugsgebiet des Umgriffs des Bebauungsplans wird im Trennsystem entwéssert.

Es ist mit Hangschichten- oder Druckwasser zu rechnen. Eine Ableitung dieses Schichtenwassers
oder von Drainwasser in den Schmutzwasserkanal ist nicht zuléssig.
Die gemeindliche Entwésserungssatzung ist zu beachten.

Anfallendes Niederschlagswasser wird tiber eine Regenriickhaltung gedrosselt dem
Regenwasserkanal zugefiithrt oder bei ausreichender Versickerungsféhigkeit des anstehenden
Bodens ist das Niederschlagswasser einer Versickerungsanlage zuzufiihren.

Sowohl Regenriickhaltung als auch die Versickerungsanlagen sind unter Beachtung

der allgemein anerkannten Regeln der Technik auszufiihren.

Es ist zu beachten, dass ggf. ein Antrag auf wasserrechtliche Erlaubnis an das

Landratsamt Schweinfurt zu stellen ist.

Die Regenriickhaltung bzw. die Versickerungsanlage ist in den Planunterlagen fiir
Freistellungs- und Genehmigungsverfahren darzustellen und der Nachweis der Ermittlung des
Riickhaltevolumens ist mit vorzulegen.

Landwirtschaft

Auch bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung kénnen Geruchs-, Staub- und Larmimmissionen
aus der Bewirtschaftung benachbarter landwirtschaftlicher Fldchen auftreten, die auf das
Gebiet einwirken kénnen. Diese sind von den Anwohnern hinzunehmen.

StralBen und Wege

Flachen fiir die Herstellung des Straltenkdrpers, Boschungen, die sich beim Stral2en- und Wegebau
ergeben, sind im Bebauungsplan nicht gesondert ausgewiesen. Diese werden Uiberwiegend
auBerhalb der im Bebauungsplan erfassten offentlichen Verkehrsfldchen angelegt.

Die Inanspruchnahme ist zu dulden. Entschadigungsanspriiche ergeben sich hieraus fiir die
betroffenen Grundstiickseigentiimer nicht.

Zur Herstellung des StraBenkérpers sind in den, an die 6ffentlichen Verkehrsflachen
angrenzenden Grundstlicke unterirdische Einbauten wie Stiitzkeil fir die Randbefestigungen,
Frostschutzschiirze etc. entlang der Grundstiicksgrenze in einer Breite von ca. 0,65 m und

einer Tiefe von ca. 0,60 m sowie Fundamentsockel der Straftenbeleuchtung zu dulden.
Entschadigungsanspriiche ergeben sich hieraus fiir die betroffenen Grundstiickseigentiimer nicht.

In Kreuzungsbereichen sind die Sichtdreiecke freizuhalten. Einfriedungen, die die Hohe
von 0,80 m Uberschreiten und zu Sichtbehinderungen fiihren, sind nicht zuldssig.

Luft-/ Erdwé&rmepumpen

Bei der Planung und Errichtung von Luft-/ Erdwarmepumpen ist eine larmemissionsarme
Ausfiihrung zu verwenden (Schallleistungspegel LWA < 50 dB(A)), die einen geringen Anteil an
tieffrequenten Gerauschanteilen emittiert. Diese Anlage ist auf der von den Immissionsorten
(Nachbarwohnh&user) abgewandten Gebaudeseite aufzustellen. Es wird auf das Merkblatt
"Larmschutz bei Luft-Warmepumpen" des LFU-Bayern vom September 2018 verwiesen.

Nachbarrecht

Die geltenden Regelungen des Nachbarrechts gemaf Art. 47 und Art. 48 AGBGB sind zu beachten.
Die Freihaltung des Lichtraumprofils von der Baumkrone bis 4,50 m Héhe an ErschlieBungsstralien
ist durch Auswahl geeigneter Baumarten und Kronenpflege zu gewahrleisten.

Gegeniiber einem landwirtschaftlich genutzten Grundstiick, dessen wirtschaftliche Bestimmung
durch Schmélerung des Sonnenlichts erheblich beeintrachtigt werden wiirde, ist mit Baumen von
mehr als 2 m Hohe ein Abstand von 4 m einzuhalten.

Meldung zum Okofldchenkataster

Die dem Bebauungsplan zugeordneten Ausgleichsfldchen bzw. die von der Gemeinde im
Okokonto bereitgestellten Flachen werden geméR Art. 9 Satz 4 BayNatSchG durch die
Gemeinde dem Landesamt fiir Umwelt rechtzeitig fiir die Erfassung und Kontrolle der Flachen
einschliellich der erforderlichen Angaben in aufbereitbarer Form tbermittelt.

Staatsstrafie St 2280

Das Plangebiet befindet sich in der Néhe der Staatsstralie St 2280 und ist durch Immissionen
vorbelastet. Es kénnen wegen einwirkender Staub-, Larm und Abgasimmissionen keine
Entschédigungsanspriiche oder sonstige Forderungen gegen die StraRenbauverwaltung erhoben
werden.

Zeichenerklarung zu den planlichen Festsetzungen und Hinweisen

Nutzungsschablone

— A Art der baulichen Nutzung

A B B max. zulassige Zahl der Vollgeschosse
N C  Grundflachenzahl GRZ

C D D  Geschossflachenzahl GFZ

E F E Bauweise
— r Bauweise

G G  maximale Verkaufsfliche

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

Gewerbegebiet
| (§ 8 BauNVO)

Sonstiges Sondergebiet: Einkaufsmarkt Lebensmittel
_ mit den dazugehd&rigen Nebeneinrichtungen
(§ 11 BauNVvO)

Sonstiges Sondergebiet: Seniorenwohnen

mit den dazugehdrigen Nebeneinrichtungen

- (§ 11 BauNVO)

Mal der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16, 17 BauNVO )

z. B. I

z. B. 0,8 Grundflachenzahl GRZ § 19 BauNVO

z. B. Geschossflachenzahl GFZ § 20 BauNVO
1200 m? maximale Verkaufsflache

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

max. zuldssige Zahl der Vollgeschosse

a abweichende Bauweise
o) offene Bauweise
ZES Einzelhduser zuléssig
————————————— Baugrenze
Verkehrsflachen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

tffentliche Verkehrsflachen mit MaRangabe und
Abgrenzung zwischen Gehweg und Fahrbahn

| offentlicher landwirtschaftlicher Weg - Wiesenweg

Stralenbegrenzungslinie

5. Flachen fur Versorgungsanlagen, flr die Abfallentsorgung und
Abwasserbeseitigung sowie fir Ablagerungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 12, 14 und Abs. 6 BauGB)
Flache flir Abwasserbeseitigung
RRB Zentrales Regenriickhaltebecken - Niederschlagswasser
6. Flachen und Anlagen zur Rickhaltung von Niederschlagswasser
(§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)
Private Regenriickhaltebecken ohne Standortbindung;
Auf den Grundstiicken sind je 10 m? befestigte Flache 0,30 m?®
RRB Regenriickhaltevolumen anzulegen. Die Drossel der Regenriickhaltung
ist auf 0,007 I/s je 10 m? befestigte Flache einzustellen.
Zur Prufung des ordnungsgeméfRRen Betriebs der Anlage ist der
Zugang jederzeit zu gewabhrleisten.
7. Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 13 und Abs. 6 BauGB)
-~ ——— —— ——— Bestehende unterirdische Leitungen
— Geplante unterirdisch Leitungen
RW/SW/MW Regenwasserkanal / Schmutzwasserkanal / Mischwasserkanal
Bestehende oberirdische elektrische Leitung
8. Grunflachen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

_ Offentliche Griinflachen - Randeingriinung und Wegbegleitgriin

Flachen fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft

Die textlichen Festsetzungen der Griinordnung Punkt 11 des Bebauungsplans sind zu beriicksichtigen.

Flachen fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung

9.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)
I} L1 11 ’1—-
' ,
T e A

von Boden, Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

10. Anpflanzungen von Baumen, Strauchern und

11.

sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe a BauGB)

Pflanzung von Laubb&umen |. Ordnung geman Ziff. 11.2.1.1 und
Pflanzenvorschlagsliste A mit Standort- und Stlickzahlbindung

Pflanzung von Laubb&umen I. Ordnung gemaR Ziff. 11.2.1.2 und
Pflanzenvorschlagsliste B mit Stiickzahl-, aber ohne Standortbindung

Pflanzung von Laubbdumen II. Ordnung geman Ziff. 11.2.1.2 und
Pflanzenvorschlagsliste C mit Stiickzahl-, aber ohne Standortbindung

Pflanzung von Landschaftshecken geman Ziff. 11.2.1.3 und
Pflanzenvorschlagsliste D auf 10 % der Grundstiicksfldche ohne
Standortbindung

- Pflanzung von Landschaftshecken gemafR Pflanzenvorschlagsliste D auf
Ausgleichsflache A 1 mit Standortbindung

Pflanzung von Obst- und Wildobstbdumen auf Ausgleichsfliche A 1 geman

Pflanzenvorschlagsliste C, Teil 2 mit Stiickzahl- und Standortbindung

Sonstige Planzeichen

11.1Festsetzungen

mm wes wes wem wem Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans

(§ 9 Abs. 7 BauGB)

“ATATATATATATA- Anbauverbotszone geméaR Art. 23 BayStrWG

~—— —— —— —— —— Anbaubeschradnkungszone gemaR Art. 24 BayStrWG

GE 1

Abgrenzung der Teilflachen der Emissionskontingente

11.2Hinweise

bestehende Neben- und Hauptgebdude

142/8 best. Flurstiicksnummern

\L best. Flurstiicksgrenzen

340 Hohenschichtlinien alle 1,0 m
Planstralle "A" strakenbezeichnung

Bauparzellennummer

best. Nadel-/ Laubbaum bzw. Strauch / Hecke

180

- Bestandsaufnahme

—————————— Geplante Grundstiicksgrenze

B

__ ., Abmessungen der Sichtdreiecke
- ) ] Sichtfelder, die von jeglicher Bebauung, Anpflanzung, Lagerung, Aufschittung etc.,
= . die mehr als 0,8 m (ber die Verbindungsfldchen der Strallenoberkante hinausragen,
freizumachen und freizuhalten sind. Bestehendes Gelande ist ggf. soweit abzutragen,
dass die Sichtfreiheit ab 0,8 m Hohe auch unter Beriicksichtigung des Bewuchses
gewdhrieistet ist (siehe auch Art. 26 BayStrwG).

p s Umgriff des mit ortstiblicher Bekanntmachung vom 20.01.1994

rechtskraftigen Bebauungsplans "Am Sportplatz”
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Gemeinde Uchtelhausen

Verfahrensvermerke
zum Bebauungsplan "Zeller Berg"

mit 1. Anderung des Bebauungsplans "Am Sportplatz"
in der Fassung vom 20.04.2023

Die Gemeinde Uchtelhausen hat in der Sitzung vom 07.09.2021 die Aufstellung des Bebauungsplans "Zeller Berg" mit
1. Anderung des Bebauungsplans "Am Sportplatz" beschlossen.

Der Aufstellungsbeschluss wurde am 24.09.2021 gemaR § 2 Abs. 1 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht.

Die frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit wurde am 24.09.2021 ortsiiblich bekannt gemacht.

Die frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB mit éffentlicher Darlegung und Anhérung flr den

Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 07.09.2021 hat in der Zeit

vom 27.09.2021 bi

s 30.10.2021 stattgefunden.

Die frihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange geman § 4 Abs. 1 BauGB fur den

Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 07.09.2021 hat in der Zeit

vom 27.09.2021 bi

s 30.10.2021 stattgefunden.

Die Beteiligung der Offentlichkeit wurde am 11.11.2022 ortstiblich bekannt gemacht.

Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 18.10.2022 wurde mit der Begrindung geman

§ 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 21.11.2022 bis 20.12.2022 6ffentlich ausgelegt.

Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 18.10.2022 wurden die Behorden und sonstigen Tréager

offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 02.11.2022 bis 09.12.2022 beteiligt.

Aufgrund des Verfahrens gemaR § 3 Abs. 2 BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB wurde der Entwurf geandert und erganzt.

Die erneute Beteiligung der Offentlichkeit gem&R § 3 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 4a Abs. 3 BauGB
wurde am 10.03.2023 ortstiblich bekannt gemacht.

Der geanderte Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 28.02.2023 wurde mit der Begrindung gemag
§ 3 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 4a Abs. 3 BauGRB in der Zeit vom 20.03.2023 bis 19.04.2023 erneut éffentlich ausgelegt.

Zu dem geanderten Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 28.02.2023 wurden die Behorden und sonstigen
Tréager 6ffentlicher Belange gemaR § 4 Abs 2 BauGB i.V.m. § 4a Abs. 3 BauGB in der Zeit vom 09.03.2023 bis 06.04.2023

erneut beteiligt.

Die Gemeinde Uchtelhausen hat mit Beschiuss des Gemeinderats vom 01.08.2023 den Bebauungsplan
gemal § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom 20.04.2023 als Satzung beschlossen.
oy
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bekannt gemacht. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten.
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