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GEMEINDE MICHELAU

GEMEINDETEIL HUNDELSHAUSEN

Bebauungsplan Nr. 62/34 mit integriertem Griin-
ordnungsplan fur das Baugebiet "Hinter der Kirche"
: - mit 1. Anderung des Bebauungsplanes "An der Kirche"

M=1:1000

TEXTTEIL

Zu diesem Textteil ist gleichrangiq der Planteil i.d.F. vom 14.01.2005 zu beachten.

1.

Verfahrensvermerke

Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 23.06.2003 die Aufstellung des Bebauungs-
planes beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 06.12.2003 ortsiiblich
bekanntgemacht.

Die Biirgerbeteiligung gemél § 3 Abs. 1 BauGB mit 6ffentlicher Darlegung und An-
hérung fiir den Entwurf des Bebauungsplanes der Fassung vom 12.12.2003 hat in der
Zeit vom 12.01.2004 bis 30.01.2004 stattgefunden.

Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 11.10.2004 wurde mit der
Begriindung gemil § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 08.11.2004 bis 07.12.2004
Gffentlich ausgelegt.

Die Gemeinde Michelau hat mit Beschlufl des Gemeinderates vom 17.01.2005 den
Bebauungsplan gemill § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom 14.01.2005 als
Satzung beschlossen.

Der Beschlull des Bebauungsplanes durch den Gemeinderat vom 17.01.2005 ist

am 21.03.2005 ortsiiblich bekanntgemacht worden mit dem Hinweis darauf, dass der
Bebauungsplan mit der Begriindung zu jedermanns Einsicht in der Geschifisstelle

der Verwaltungsgemeinschaft Gerolzhofen wiihrend der allgemeinen Dienststunden
bereitgehalten wird. Weiter wurde darauf hingewiesen, dass iiber den Inhalt auf
Verlangen Auskunft gegeben wird. Mit dieser Bekanntmachung ist der Bebauungsplan
in Kraft getreten (§ 10 Abs. 3 Satz 4 BauGB).
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A) Festsetzungen fiir die bauliche Ordnung

| Geltungsbereich

1.1 P e [ Grenze des Geltungsbereiches

Legende

Es gelten:

2. Abstandsflichenregelungen

2.1 Es miissen mindestens die durch die eingezeichneten Baugrenzen bestimmiten
Abstandsflichen eingehalten werden.

2.2 Sind die festgesetzten Baugrenzen identisch mit den vorhandenen oder kiinftigen
Grundstiicksgrenzen, sind fiir Hauptgebiéiude nicht die Baugrenzen maBgeblich,
sondern die Abstandsflichen gem. Ziffer A) 2.3 einzuhalten.

e Hauptgebidude miissen zu Grundstiicksgrenzen, denen keine Baugrenzen
zugeordnet sind, mindestens 3 m Abstandfliche einhalten.

2.4 Garagen einschlieSlich Nebenrdumen und Nebengebéude diirfen innerhalb
testgesetzter Baugrenzen ohne Einhaltung von Abstandsflichen entlang
Grundstiicksgrenzen errichtet werden, wenn sie die Bestimmungen des Art. 7
Abs. 4 BayBO bzw. die entsprechenden, maligeblichen Bestimmungen der
BayBO in der jeweils giiltigen Fassung erfiillen.

Sonstige Garagen einschl. Nebenriumen und Nebengebéiuden miissen eine
Abstandsfliche von mindestens 3 m einhalten.

8 Art der baulichen Nutzung

3.1 Das Planungsgebiet ist festgesetzt:

3.1.1 WA als allgemeines Wohngebiet (WA)

gem. § 4 BauNVO,
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Verschmutzies Oberflichenwasser

Verschmutztes Oberfliichenwasser ist der Kanalisation zuzufiihren. Wenn das
Oberflichenwasser mit dlhaltigen Stoffen in Beriihrung kommen kann (Wasch-
plitze, etc.), sind Leichtfliissigkeitsabscheider einzubauen.

Drinagen

Vorhandene Drinstringe oder Hausdriinagen diirfen nicht an den Abwasserkanal
angeschlossen werden.

Angeschnittene Dréinstriinge sind im Bereich der Baugrube im Arbeitsraum zu
verziechen und wieder zusammenzuschlieBen.

Denkmalschutz

Nach Art. 8 des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes besteht eine Meldepflicht
flir Funde von Bodenaltertiimern. Beobachtungen und Funde miissen unverziig-
lich, d.h. ohne schuldhaftes Zogern der Abteilung fiir Vor- und Friihgeschichte
des Bayer. Landesamtes fiir Denkmalpflege, AuBenstelle Wiirzburg und/oder dem
Landratsamt Schweinfurt als Untere Denkmalschutzbehtrde mitgeteilt werden.
Nach Art. 8 Abs. 2 des Bayer. Denkmalschutzgesetzes sind aufgefundene
Gegenstiinde und der Fundort unveriindert zu belassen.

Im Hinblick auf die Gestaltung der Baukérper und der Grundstiicke,
sowie auf Umweltschutz usw. werden nachstehend Empfehlungen ausge-

sprochen:

Belidge fiir die Befestigung von privaten Flichen sollen auf den Ausbau der

offentlichen Flidchen abgestimmt werden, wobei Materialien aus nachstehender
Vorschlagsliste Verwendung finden sollten:

Natursteine, Klinker, wassergebundene Decke, Schotterrasen, Betonsteine oder
-platten, ausgenommen Betonverbundsteine.

Etwaiger Fahrbahnrandverlauf in der dffentlichen
Stralienverkehrsfliche, Wendekreisradius mit Ver-
maliung
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Stellpliitze, Garagen, Nebenriiume, Nebengebiiude und Wintergiirten

m Vorgeschlagene Flache fur offene und
geschlossene Garagen, Nebenrdume und
Nebengebiude

Fur die Errichtung von offenen und geschlossenen Garagen, Nebenrdumen
sind zugelassen

Sattel- und Kriippelwalmdacher, deren Dachneigung an die des jeweiligen
Hauptgebdudes auf dem Grundstiick anzupassen ist.

Offene Garagen sind auch in Flachdachausfithrung (z.B. als Griindach) zu-
gelassen.

Werden Garagen, Nebenraume und Nebengebiude an einer gemeinsamen
Grundstiicksgrenze aneinandergebaut, sind sie einheitlich zu gestalten. Die zuerst
genehmigte(n) oder errichtete(n) Garage(n), Nebenrdume und Neben-gebiude
gibt/geben die Gestaltung vor. Die Dachneigung der Garagen, Neben-rdaume und
Nebengebdude kann in diesem Fall von der des Hauptgebiudes abweichen.

Grenzen eine offene und eine geschlossene Garage bzw. Nebenrdume und
Nebengebaude entlang von Grundstiicksgrenzen direkt aneinander konnen sie
unterschiedliche Dachformen und Dachneigungen haben.

Je Wohneinheit im Erdgeschoss sind von den Bauwerbern mind. 2 Stellplitze
(gegebenentalls in Form von Garagen) und fiir jede Wohneinheit im Dachge-
schol3 ist mind. 1 Stellplatz (gegebenentfalls in Form einer Garage) herzustellen.

Kellergaragen sind nicht zugelassen.

Wintergirten sind zugelassen und dirfen von den Hauptgebiduden abweichende
Dachneigungen und Dacheindeckungen haben.
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Ausgleichsfliche A1 (Teilflichen der F1.St.Nr. 265,
265/1, 266 der Gemarkung Hundelshausen mit ca.
1.280 qm), die mit den festgesetzten Ausgleichsmal-
nahmen den Grundstiicken im Eingriffsbebauungsplan
fur das Baugebiet "Hinter der Kirche" mit 1. Anderung
des Bebauungsplanes "An der Kirche" im GT Hundels-
hausen der Gemeinde Michelau, auf denen die Eingriffe
zu erwarten sind, zugeordnet wird (§ 9 Abs. la
BauGB). Sie ist damit rechtskriftiger Bestandteil des
Bebauungsplanes (§ 9 Abs. 1a BauGB).

Ziel der Ausgleichsmalinahme:

Baugebietseingriinung auf Teilflichen der FI1.St.Nr. 265,

265/1, 266 mit ca. 1.280 qm der Gemarkung

Hundelshausen

Malnahmen:

- Pflanzung von 5-7-zeiligen landschaftlichen Hecken

- Pflanzung von hochstimmigen Laub- bzw. Obst-
baumen

- Entwicklung von mageren Gras- und Krautfluren, die
zu mageren Glatthaferwiesen zu entwickeln sind.

Hierfuir verbindlich sind die Anlagen 1, 2a und 3 der
Begriindung zur Griinordnungsplanung.

Diingung und Einsatz von Bioziden sind zu unter-
lassen.

Die Gras- und Krautfluren sind ein- bis zweimal jahrlich
zu mihen. Das Mihgut ist zu entfernen.

Pflanzpflichten auf 6ffentlichen Ausgleichsfliichen:

hochstimmige Laubbaume/Obstbaume 2. bzw. 3.
Ordnung mit etwaiger Standortbindung. Bindung nach
Stiickzahl, Arten und Sorten It. Auswahlliste.

4. Uberbaubare Grundstiicksfliiche, Bauweise,
Mal} der baulichen Nutzung gem. §§ 16 ff. BauNVO
3.1
4.1 Baugrenze
4.2 Bauweise
3.2
421 0 Offene Bauweise gem. § 22 Abs.2 BauNVO. Y
4272 A Zugelassen sind nur Einzel- und Doppelhiuser 55
423 Erdgeschossige Bauweise, zulidssig Erdgeschol3
L % und ausgebautes Dachgeschol3, wobei Dach- .
geschosse, die nach der BayBO Vollgeschosse 5.3
sind, bei der Berechnung der Zahl der Vollge-
schosse auBer Betracht bleiben.
Sattel- und Kriippelwalmdach,
Dachneigung 38 - 52°
GRZ =0,35; GFZ = 0,70;
Konstruktive Widerlager bzw. Kniestocke sind so
auszubilden, dass gemessen an der Aulenseite der >4
AuBenwand das senkrechte Mall von Oberkante
Rohdecke bis Unterkante Sparren max. 0,50 m
betrigt.
3.
43 Werden Gebiude an einer gemeinsamen Grundstiicksgrenze aneinandergebaut,
sind sie einheitlich zu gestalten. Das zuerst genehmigte oder errichtete Gebiude
gibt die Gestaltung vor.
5.6
4.4 Ab einer Dachneigung von 38° sind stehende oder Schleppgauben zugelassen.
Die Breite einzelner Gauben darf max. 2,00 m betragen und die Liinge aller
Gauben zusammen nicht mehr als 1/2 der Gebiudelinge einnehmen. 3.7
4
9
9. Entwisserung 2.2.1
9.1 Die Stralienoberkante stellt die Riickstauebene dar. Gem. DIN 1986 haben sich
die Grundstiickseigentiimer gegen Kanalriickstau zu sichern.
10. Benachbarte Nutzungen
10.1 Das Planungsgebiet grenzt an intensiv genutzte landwirtschaftliche Fliachen an.
Mit daraus resultierenden Larm-, Staub- und Geruchsemissionen, insbesondere
durch Diingung mit Festmist oder Guille, mit Spritznebeln bei der Ausbringung
von Pflanzenschutzmitteln und mit erhéhtem Larmpegel und Staubentwicklung
bei Erntearbeiten muss gerechnet werden. Alle aus der landwirtschaftlichen
Nutzung sich ergebenden zumutbaren Immissionen sind zu tolerieren.
ki |8 Gemarkungsgrenze
) Festsetzungen fiir die Griinordnung
1. Offentliche und pivate Griinfliichen gem. § 9 Abs.1 Ziffer 15 BauGB
1.1 Offentliche Griinfliche gem. § 9 Abs. 1 Ziffer 15
BauGB mit Pflanzpflichten.
Zweckbestimmung: Baugebietseingriinung
3.
2. Offentliche und private Griinfliichen gem. § 9 Abs.1 Ziffer 15 BauGB 3.1 K}
2.1 j e t Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Ipp—— Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft gem. §
9 Abs. 1 Ziffer 20 BauGB (hier: Ausgleichs-flichen)
2.2 Ausgleichsflichen, die innerhalb des Geltungsbereiches des P ————
Eingriffsbebauungsplanes festgesetzt sind: 32 RO P
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Hierfuir verbindlich ist die Anlage 1 der Begriindung zur
Grunordnungsplanung. Mindestgrofe: Laubbiume,
Hochstimme, 3 x verpflanzt, Stammumfang 16-18 cm:
Obstbdume, 2 x verpflanzt, Stammumfang 8-10 cm.

5-T-reihige landschaftliche Hecke zur Ortsrandein-
grinung. Hierfiir verbindlich sind das Pflanzschema, der
Schnitt und die Pflanzenliste in den Anlagen 1 und 2a
der Begriindung zur Griinordnungsplanung.

4.1

4.2

4.3

44

4.5

5

6. Verkehrsflichen

6.1 Offentliche StraBenverkehrsflichen bestehend

6.2 Offentliche StraBenverkehrstlachen geplant

6.3 Offentlicher landwirtschaftlicher Weg

6.4 Qﬁ Baumbepflanzung als Bestandteil der offentlichen

Y ErschlieBungsflichen (gem. Ziffer C) 4.1).

6.5 Strallen- und Wegbegrenzungslinie

6.6 / % / Anbaufreie Schutzzone ab Fahrbahnrand mit

'/ /;F// Bemalung
6.6.1 Gem. Art. 23 Abs. 1 Bayer. Strafien- und Wegegesetz diirfen Hochbauten und
bauliche Anlagen jeder Art, ausgenommen Einfriedungen, in einer Entfernung
bis zu 20 m entlang der Staatsstrale St 2426, gemessen vom duBeren
Fahrbahnrand der befestigten Fahrbahn, nicht errichtet werden.

6.7 Sichtfelder die von jeglicher Bebauung, Anpflanzung,
Lagerung, Aufschiittung etc. die mehr als 0,80 m iiber
die Verbindungsfliche der StraBenoberkanten hinaus-
ragen, freizumachen und freizuhalten sind. Bestehendes
Geldnde 1st gegebenenfalls soweit abzutragen, dass die
Sichtfreiheit ab 0,80 m Hohe auch unter Beriicksicht-
igung des Bewuchses gewihrleistet ist (vergl. Art. 26
BayStrWw@G).

A Einfriedungen

7.1 Werden Einfriedungen entlang von 6ffentlichen Strallen, Wegen und Platzen

vorgesehen, diirfen sie nur als Zaune aus senkrechten Holzlatten mit
max. 1, 20 m Hoéhe ausgefiihrt oder als lebende Zaune aus Heckenstriuchern
angelegt sein. Maschendrahtzaune entlang offentlicher Flichen sind untersagt.
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Pflanzpflichten auf éffentlichen und privaten Fliichen
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GroBkroniger Laubbaum/Obstbaum 2. bzw. 3. Ordnung
auf offentlichen Flachen mit etwaiger Standortbindung,
Bindung nach Stiickzahl, Arten und Sorten It. Auswahl-
liste. Hierfiir verbindlich ist die Anlage 1 der Be-
griindung zur Griinordnungsplanung.

MindestgroBe: hochstammiger Baum, 3 x verpflanzt,
Stammumfang 16-18 cm.

GroBkroniger Laubbaum/Obstbaum 2. bzw. 3. Ordnung
auf privater Flache mit etwaiger Standortbindung,
Bindung nach Stiickzahl, Arten und Sorten lt.
Auswabhlliste. Hierfiir verbindlich ist die Anlage 1 der
Begrindung zur Grinordnungsplanung.

MindestgrofBle: hochstimmiger Laubbaum, 2 x
verpflanzt, Stammumfang 10-12 ¢cm; hochstimmiger
Obstbaum, 2 x verpflanzt, Stammumfang 8-10 cm.

GroBkroniger Laubbaum/Obstbaum 2. bzw. 3. Ordnung
ohne Standortbindung, Bindung nach Stiickzahl, Arten
und Sorten It. Auswahlliste. Hierfiir verbindlich ist die
Anlage 1 der Begriindung zur Griinordnungsplanung.
MindestgroBe: hochstimmiger Laubbaum, 2 x
verpflanzt, Stammumfang 10-12 cm; hochstimmiger
Obstbaum, 2 x verpflanzt, Stammumfang 8-10 ¢cm,

Mind. 2-reihige Hecke entlang der nérdlichen
Grundstiicksgrenze. Anzulegen auf mind 50 % der
Grundstiickslidnge. Hierfiir verbindlich sind das
Pflanzschema, der Schnitt und die Pflanzenliste in den
Anlagen 1 und 2b der Begriindung zur Griinordnungs-

planung.

Auf den privaten Grundstiicken sind bei freier Standortwahl mind. 20 land-
schaftliche Straucher (gemaBl Auswahlliste Anlage 1 der Begriindung zur
Grinordnungsplanung zu pflanzen (§ 9 Abs. 1 Ziffer 25a BauGB).
Ausgenommen hiervon ist das nordlichste private Baugrundstiick.
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5.

3.1

6.1

6.2

6.3

7.1

7.2

8.1

6 7
7.2 Die Einfriedungen sind bevorzugt mit bliihenden und friichtetragenden B) Hinweise fiir die bauliche Ordnung
heimischen Laubgehdlzen zu hinterpflanzen,
l. - Bestehende und vermarkte Grundstiicksgrenzen
8. Zuliissige Ausfithrung der Gebiude
2, Vorgeschlagene Grundstiicksneugrenzen
8.1 Die Gebiude sind hart einzudecken. Zugelassen sind alle Arten von Dachziegeln
und —steinen in naturroter Farbe.
3 Grundstiicks- und Flurnummern
8.2 Fiir Farbanstriche sind Erdténe zu wiihlen.
4. Vorhandene Gebiude
9. Gebiiudeeinstellungen
5. Grundwasser, versickerungsfirdernde MaBinahmen,
9.1 Die Oberkante der Kellerdecke der Gebiude im Rohbau darf die Oberkante der verschmutztes Oberfliichenwasser, Driinagen
StraBienhinterkante in der Miite des Grundstiicks nicht mehr als 0,60 m
iibersteigen.
5.1 Schutz vor Grundwasser
Im Planungsgebiet kann hoher Grundwasserstand auftreten. Dieser sollte durch
geeignete Untersuchungen festgestellt werden. Sollte der Grundwasserstand iiber
10. Solar-, Photovoltaikanlagen und Sendeantennen der Kellersohle liegen, so sind die Kellergeschosse durch geeignete MaBnahmen,
z.B. wasserdichte Wannen zu schiitzen. Grundwasserschwankungen von ca, 1 m
10.1 Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes sind Solar- und sollten beriicksichtigt werden. Das Ableiten von Grund-, Quell- oder Driinagen-
Photovoltaikanlagen zulissig. wasser in die Kanalisation ist nicht zulissig.
10.2 Unzulissig sind bauliche Anlagen, Nebenanlagen und Einrichtungen im Sinne des 3.2 Unverschmutztes Oberflichenwasser z.B. Dachflichenwasser sollte zur
§ 14 BauNVO, die von auflen erkennbar technische Anlagen sind. Dies gilt Regenwassernutzung in Haushalt und Garten in Sammelbehiltern (Behilter aus
insbesondere fiir Funk- und Sendeanlagen (Antennenanlagen) einschlieflich der Beton, Kunststoff etc. oder Mulden, offenen Erdbecken, Rigolen, Zisternen) mit
Masten. Uberlduten zum Mischwasserkanal aufgefangen werden. Bei der Nutzung im
Haushalt, z.B. zur Toilettenspiilung, ist auf strenge Einhaltung der geltenden
Vorschriften (z.B. keine Verbindung zum Trinkwassernetz) zu achten.
11. Versickerungsfordernde MaBnahmen, Riickhaltung, Versickerung Der Einsatz von wassersparenden Armaturen wird dringend empfohlen.
L1 Riickhaltung, Versickerung Fiir die Sammelbehilter bzw. Regenwasserspeicher werden folgende
MindestgrélBien empfohlen: 2.5 cbm pro 100 qm befestigter Fliche.
Bei der Bebauung und Gestaltung der Freifliichen, einschlieBlich Stell- und
Parkplitzen ist der Versiegelungsgrad auf das unbedingt erforderliche Der Untergrund im Planungsgebiet ist stark sandig, weshalb empfohlen wird,
Mindestmall zu beschrinken. Die Belagswahl fiir die Freifliichen hat sich primér unverschmutztes Oberflichenwasser zu versickern. 7.B. bei Hofflichen ist
auf die Verwendung versickerungsgiinstiger Beliinge, wie z.B. Pflaster mit sorgfiltig darauf zu achten, dass tatsiichlich nur nicht verunreinigtes Wasser
Rasenfuge, wassergebundene Decke, Schotterrasen, etc., auszurichten, abgeleitet wird und versickert.
7 8
12 13
Erhaltungsgebote D) Hinweise fiir die Griinordnung
. Erhalt eines vorhandenen Baumes.
1. Gehilzpflanzungen
1.1 Es wird empfohlen, autochtone (aus Saatgut und Pflanzenteilen heimischer
Vollzugsfristen Wildpflanzen gewonnene) Gehélze zu verwenden.
Die verbindlichen Anpflanzungen sind innerhalb eines Jahres nach .
Bezugsfertigkeit der Gebdude bzw. Fertigstellung der privaten und 2. Dachbegriinung
offentlichen ErschlieBungsanlagen zu vollziehen. _ _ _ _
2.1 Es wird empfohlen, flache und flachgeneigte Décher mit extensiver

Dachbegriinung zu versehen.

Die AusgleichsmaBnahmen sind spitestens zwei Jahre nach Beginn der
ErschlieBung des Baugebietes zu vollenden.

Die Kosten fir die AusgleichsmaBBnahmen sind mit 21,3 v.H. den
offentlichen und mit 78,7 v.H. den privaten Flichen zuzurechnen.

Pflanzpflichten

Pflanzqualitit

Die Qualititsmerkmale richten sich nach den Giitebestimmungen fiir
Baumschulpflanzen. Die festgesetzten Grofien- und Mengenangaben
sind Mindestsgréfien.

Pflanzenauswahl
Die festgesetzten Pflanzungen sind ausschlieflich mit standort-
heimischen und eingebiirgerten Geholzarten gem. Anlage 1 der

Gerolzhofen, 12.12.2003

Ergiinzt: 14.01.2005

Architektur- und Ingenieurbiiro

Eugen Weimann

Inh. M. Eng. Dipl.Ing. Irmgard Krammer

Julius-Echter-Str. 15a
97447 Gerolzhofen

Bearbeitet:

M. Eng.

Begriindung zur Griinordnungsplanung durchzufiihren. _ RS |
Elfershausen-Engenthal, 11.10.2004

Anlagen zur Begriindung zur Griinordnungsplanung

Die Anlagen 1, 2a, 2b und 3 der Begriindung zur Griinordnungs-
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planung sind rechtsverbindlicher Bestandteil des Bebauungsplanes.
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