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Textteil zum Bebauungsplan "Miinchsicker” in der Gemeinde Oberhaid,
Gemeindeteil Staffelbach, Landkreis Bamberg

Grundlagen des Bebauungsplanes sind der Landschafts- und
Flachennutzungsplanvorentwurf, der AufstellungsbeschluB des Gemeinderates
Oberhaid vom 13. Juli 1992 sowie die Bebauungsplanvorentwiirfe des Ingenieurbiiros
Weyrauther

A. Zeichnerische und textliche Festsetzungen nach § 9 BauGB,
BauNVO und DIN 18003

Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 1 - 15 BauNVO)

3.1 Allgemeines Wohngebiet
(§ 4 BauNVO)

]

WA

- MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 und § 9 Abs. 2 BauGB,
§§ 16 - 20 BauNVO)

Paly Zahl der Vollgeschosse
(§ 20 Abs. 1 BauNVO)

29 Zwei Vollgeschosse als Hochstgrenze, wobei das zweite é I+D
VollgeschoR nur im Dachgeschol} entstehen darf. - s
i 242 Drei Vollgeschosse als Hochstgrenze, wobei das dritte A
Voligeschofl nur im DachgeschoB entstehen darf. 11+D
22 Zulassige Zahl der Wohnungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)
Pro Geschol je Einzelhaus ist nur eine Wohnung
zulassig.
2.3 Grundflachenzahl GRZ
(§§ 16, 17 und 19 BauNVO) 2B 03
24 Geschof¥flachenzahl GFZ
(§§ 16, 17 und 20 BauNVO) zB
2.5 Hohenfestsetzung
(§ 9 Abs. 2 BauGB, §§ 16 und 18 BauNVO)
2.5 Traufhéhen
Die maximale Traufhohe bei I1+D betragt 3,50 m.
Die maximale Traufhohe bei Il + D betragt 6,00 m.
252 Gemessen wird von Oberkante naturliches bzw. fest-
gelegtes Gelande bis zur Schnittlinie Wand/OK Dach-
haut.
3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen, Stellung der baulichen Anlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO)
3.1 Offene Bauweise
(§ 22 Abs. 2 BauNVO) 0
311 Nur Einzelhauser zulassig é
3.2 Baugrenze
(§ 23 Abs. 3 BauNVO)
3.3 Stellung der‘bau!ichen Anlagen
3:3.1 Hauptfirstrichtung -—
3.3.2 Hoéhenlage
Hauseingange und die Oberkante des fertigen FuRbodens
durfen héchstens 50 cm Uber dem naturlichen oder fest-
gelegten Gelande liegen. Ausnahmen kénnen zugelassen
werden, wenn dadurch das Orts- und Landschaftsbild
nicht beeintrachtigt wird. Die Héhenlage der geplanten
Gebaude ist von der Gemeinde vor Baubeginn an Ort und
Stelle festzulegen, damit eine entsprechende Anpassung
an das Gelande erreicht wird und ein einwandfreier
Anschlufd an das Abwassersystem erfolgen kann.
333 Ausnahmen (§ 31 BauGB)

Bauten, die geringfligig von der festgesetzten Bauweise

abweichen (z.B. Uberschreitung der Baugrenzen) kénnen
als Ausnahmen zugelassen werden. Die notwendigen Ab-
standsflachen gemaR BayBO mussen jedoch eingehalten

werden.
334 Abstandsflachen (Art. 6, 7 und 91 BayBO)
Die Abstandsflachen gemall BayBO mussen eingehalten
werden.
4. Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
41 Stralle mit Gehweg — ._ -
42  Selbstandiger Fulweg — s
43 Rad- und Fulweg —
44 Offentliche Parkflache
4.5 Feldweg (Wirtschaftsweg) zu beseitigen
46 Feldweg (Wirtschaftsweg) geplant
47 Einmindungsradius
48 Mafzahlen i 115 |
1 1 i
49 Strallenbegrenzungslinie
410 Ortsdurchfahrtsgrenze St 2281 mit Bauverbotszone a F = g _:
(Art. 4 und 23 Abs. 1 BayStrWG) = 2 ;
4.11 StraBenbegleitgriin
412 Die Anilieger haben die zur Herstellung des StralRen-
kérpers notwendigen Béschungen, Stitzmauern und
Betonrluckenstutzen zu dulden und zu unterhalten.
8. Stellplatze und Garagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB, § 12 BauNVO)
5.1 Stellplatze St
5.2 Garagen Ga
JrraL o - -
5.3 Flachen fur Stellplatze und Garagen ! :
Ba e o
Stellplatze und Garagen sind nur innerhalb dieser
teilweise auch mit Baugrenzen versehenen Flachen
zulassig.
Sofern nichts anderes festgesetzt wird, kann eine
Grenzbebauung erfélgen. Die maximale Lange der Ga-
ragengebaude betragt 8 50 m.
Es sind Einzel- und Doppelgaragen zulassig.
Nebenraume innerhalb der festgelegten Umgrenzungen
fur Garagen sind bis zu 50 m* umbauten Raum zu-
gelassen.
Die Festlegungen der BayBO hierzu sind zu beachten.
Hinsichtlich der Zahl der Stellplatze gilt die von
der Gemeinde erlassene Satzung.
54 Die Anordnung von Garagen im Untergeschof3 der Wohn-
gebaude ist unzulassig.
55 Vor den Garagen ist ein Stauraum von 5,0 m zur 6ffent-
lichen Verkehrsflache hin einzuhalten. Er darf nicht
durch Einfriedungen oder Tore beschrankt werden.
56 Die max. Traufhéhe wird auf 2,75 m festgesetzt.
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VERBINDLICHE FESTSETZUNGEN

Versorgungsanlagen und -leitungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

Bestehende Freileitung (110 kV) mit Mast der EVO
mit Schutzzonen.

Bestehende EVO-Freileitung (20 kV) mit Mast zu be-
seitigen. ¥

’EVO’

“‘EVO‘

N

Im Laufe der Erschlielung wird die Freileitung durch
ein Erdkabel ersetzt.
(Siehe auch Leitungsrecht, Punkt 11.3)

Die zur Erschliefung des Baugebietes erforderlichen
Ver- und Entsorgungsleitungen werden in die 6ffent-

lichen Verkehrsflachen verlegt. =R

Stromversorgungskabel, welche eventuell etwa 1,00 m
parallel zu den Grundstlucksgrenzen entlang der Ver-
kehrswege auf Privatgrund verlegt werden, haben die
Anlieger zu dulden.

Geplante Umspannstation (6ffentliche Bedarfsflache) ‘:,'

Griinflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und Nr. 25 BauGB)

Offentliche Grunflachen

Verkehrsgrunflachen *
Kinderspielplatz geplant .-,
rspielplatz gep ;;E'

Pflanzgebote fir Baume innerhalb der Verkehrs-
grunflachen und der offentlichen Griunflachen.

Stieleiche, Quercus robur
Spitzahorn, Acer platanoides
Winterlinde, Tilia cordata

Hainbuche, Carpinus betulus
Gemeine Esche, Fraxinus excelsior

Im Bereich von Stellplatzen sollen Ahorn und Linde nicht gepflanzt werden.

Pflanzgebot fur freiwachsende Straucher und Hecken
zur Landschaft hin auf Privatgrund

Hartriegel, Cornus sanguine
Schlehe, Prunus spinosa
Wildrose, Rosa canina
Vogelbeere, Sorbus ancuparia
Weilbirke, Betula verrucosa

Hainbuche, Carpinus betulus
Spitzahorn, Acer platonoides
Schwarzerle, Alnus glutinosa
Katzchenweide, Salix spec

Pflanzgebot fur den Larmschutzwall

Die Bepflanzung auf dem Larmschutzwall ist so durchzu fuhren,
daf ein Pflanzabstand von 1 m in der Reihe und ebenfalls 1 m
Reihenabstand eingehalten wird. Die einzelnen Pflanzen sind
dabei in Gruppen zu 3 - 5 Stuck einer Art zusammenzupflanzen.

Liste der zu pflanzenden Geholzarten

Stieleiche, Quercus robur
Waldahorn, Acer pseudoplatanus

Hainbuche, Compinus betulus
Sommerlinde, Tilia plathyphyllos

Haselnu}, Corylus avellana
Hartriegel, Cornus sanguinea
Schwarzer Holunder, Sambucus Nigra

Gemeiner Schneeball, Viburnum opulus
Gemeiner Liguster, Ligustrum vulgare
Wilde Brombeere, Rubus fruticosus

Die Kosten fur die Bepflanzung (Punkte 7.4, 7.5 und 7.6)
sowie die Anpflanzung selbst Gbernimmt die Gemeinde

im Rahmen der durchzufuhrenden ErschlieBungsmalnahmen
(Umlegung).

Die Bepflanzung geht dann in das Eigentum der jewei-

ligen Grundstuckseigentumer uber. Diese haben die
Bepflanzung zu dulden und zu pflegen.

Private Grunflachen

Fur die Gestaltung der privaten Gartenflachen sind
einheimische Geholze zu verwenden.

Je 300 m? nicht Uberbaubarer Grundsttcksflache ist
mindestens ein groRkroniger Laub- oder Obstbaum zu
pflanzen, um das Baugebiet zu durchgrinen (s.a.
Punkte 7.4 und 7.5)

Versiegelungen

Maximal 15 % der nicht Uberbauten Grundstucksflachen
durfen an der Oberflache wasserundurchlassig ver-
siegelt werden.

Den Grundstuckseigentimern wird empfohlen, das an-
fallende Regenwasser zu sammeln und fir die Garten-
bewasserung zu verwenden. Bezogen auf eine Dachflache
von 100 m? sollte die Grof3e des dafur erforderlichen
Auffangbehalters 2 - 3 m3 nicht unterschreiten.

Drainwasser
Das anfallende Drainwasser ist von den Grundstiicks-

eigentumern zu sammeln und fur die Bewasserung des
Gartens zu nutzen.

AuBere Gestaltung

(§ 9 Abs. 4 BauGB i V.m. Art. 91 BayBO)

Die Gebaude sind in frankischer Bauweise zu errichten,
welche der Lage des Baugebietes entspricht.
Wohngebaude

Gebaudeform

Es wird ein rechteckiger Grundri® vorgeschrieben.
Hierbei hat die langere Seite des Gebaudes in Haupt-

firstrichtung zu liegen. Winkelhauser unter Ein-
haltung der Hauptfirstrichtung sind zulassig.

Dachform

Satteldach SD
Walmdach WD
Kruppelwalmdach KWD

Der Dachvorsprung an Traufe und Ortgang darf

max. 50 cm betragen

Dachneigung

Die Neigung der Dacher muR beidseitig gleich sein. DN 38° - 45°

Dacheindeckung und Dachaufbauten

Die Dacheindeckung hat mit fir die Region typischen
roten bis braunen Materialien zu erfolgen (moglichst
Biberschwanz).

Dachgauben sind als stehende Einzelgauben zugelassen.
Sie sind zu verputzen, mit Holz zu verschalen oder zu
verblechen. Eindeckung wie Hauptdach.

Die Gesamtlange darf je Dachseite die Halfe der Haus-
lange nicht Uberschreiten.

Dachflachenfenster sind nur fir Nebenraume zugelassen.
Dacheinschnitte (negative Dachgauben) werden nicht zu-
gelassen.

Sonnenkollektoren sind zugelassen, dirfen aber nur Teile
des Daches bedecken und-mussen mit den Ubrigen Dachfla-
chen und Dachaufbauten harmonisch abgestimmt sein

Kniestock

Kniestocke sind bis zu einer Héhe von maximal
50 cm zulassig.

8.1.6
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Fenster und Turen

Als Material sollte europaisches Holz verwendet werden.
Fenster sind in stehenden oder quadratischen Formaten
anzuordnen. Weist die Rohbauo6ffnung ein liegendes Format
auf, so sind durch senkrechte Hauptunterteilungen die
Fenster so zu gestalten, dal stehende oder quadratische
Formate entstehen.

Fassadengestaltung

Die Gebaude sind mit einem ruhig wirkenden, hellen
Aussenputz in gedampften Farbtonen zu versehen.
Holzverkleidungen und Sichtmauerwerk sind zulassig.
Auffallend unruhige Putzstrukturen sowie zueinander
kontrastierende Farben sind nicht gestattet.

Die Hohe des Sockelabsatzes darf 50 cm nicht uber-
schreiten. An- und Nebenbauten sind gestalterisch

an das Hauptgebaude anzugleichen.

Als Materialien sind der frankischen Bauweise entsprechende
Baustoffe zu verwenden, dies gilt auch flr Plattenbelage,
Wetterschutzdacher, Gelander, Wintergarten etc.

Werden Fassadenverkleidungen angebracht, so sind senk-
rechte Holzschalungen in naturlicher Farbgebung zu
verwenden.

Garagen

Dachform: Satteldach, Walmdach, Kruppelwalmdach.
Dachneigung 35° - 45°, beidseitig gleich.
Dacheindeckung, Tore und Fassadengestaltung wie
Wohngebaude.

Die Gestaltung aneinander gebauter Grenzgaragen ist
aufeinander abzustimmen (Anpassungspflicht).

Ein Kniestock flr Garagen ist nicht zulassig.

Garagen mit Flachdachern und das Aufstellen von Blech-
garagen ist unzulassig.

Der Stauraum vor den Garagen darf zur 6ffentlichen
Verkehrsflache hin nicht eingefriedet werden.

Einfriedungen zu den o6ffentlichen Flachen hin

Grundstuckseinfriedungen sind entsprechend der
"Gemeindeverordnung uber Einfriedungen und
Gestaltung der Vorgarten im Bereich der Gemeinde
Oberhaid" auszufuhren

Gelandeanpassung

Das naturliche Gelande darf durch Abgrabung oder
Auffullung nicht derart verandert werden, dafl das
Orts- und Landschaftsbild beeintrachtigt wird.
Uberhohte Aufschittungen mit steilen Béschungen
sind nicht zulassig.

Riuickstausicherung

Grundstlcksentwasserungsanlagen sind nach DIN 1986
gegen Ruckstau aus dem offentl. Kanalnetz
entsprechend zu sichern.

Revisionsschachte sind von den Grunstlickseigentumern
zu errichten und zu unterhalten.

Die Entwasserung auf dem Grundstlck hat im Trennsystem
zu erfolgen

Immissionsschutz
Larmschutzwall (s.a. Punkt 7.6)

Der Larmschutzwall erhalt eine Hohe von 5 m. Die
Gestaltung des Walles bleibt der Gemeinde uberlassen,
z.B. 3,50 m Wall mit weiterer 1,50 m Wand. Der Wall
wird bepflanzt und darf nicht durch eine ErschlieRungs-
stralle durchbrochen werden.

Die Flache bis zur Krone des Walles innerhalb des Bau-
gebietes geht samt Bepflanzung in das Eigentum des an-
liegenden Grundstucksbesitzers tGber und ist von diesem
zu pflegen.

Fur Wohnungen, welche im Geltungsbereich errichtet
werden, sind von den Eigentumern selbst weitergehende
SchallschutzmalRnahmen durchzufihren:

- Anordung von schutzwurdigen Raumen (Schlafen,
Kinder) in den Gebauden derart, dafl
mindestens ein fur die Beluftung geeignetes
Fenster auf der schallabgewandten Seite des
Gebdaudes (Nordwesten dem Altort zugewandt) zu
liegen kommt.

- Ausnahmen von dieser Regelung sind im

Einzelfall zulassig:

a) Bei den Gebauden an denen durch
Immissionsrechnung gezeigt wird, daf} die
nachtichen Grenzwerte eingehalten sind
(z.B. Gebaude im Schatten des Walles)

b) Wenn fur die Luftung notwendige Fenster
innerhalb eines bellftbaren Glasvorbaus
(Wintergarten) mit Isolierverglasung liegen.

- Nicht auf schallabgewandten Seiten der Gebaude
liegende Fenster und Rolladenkésten von
Aufenthaltsraumen mussen ein Bauschalldammaf von
R'\w = 35 dB haben.

- Falls die Dachhaut einen Aufenthaltsraum als
Aulenbauteil abgrenzt, mul die Dachhaut ein
Bauschalldammal von R’ = 40 dB aufweisen.

Die Eigentumer, der an den Wall grenzenden Grundstucke,
haben die evtl. damit verbundenen Beeintrachtigungen
zu dulden

Bezlglich des Schallschutzes gegentber St 2281, A 70 und I
DB-Strecke wird fur die mit a bzeichneten siidlichen Bau- - ttD
rechte folgendes zusatzlich festgesetzt: 2

- Im DachgeschoR dirfen keine Ruheraume angeordnet werden.
Sonstige Festsetzungen

Abgrenzung des unterschiedlichen MaRes der baulichen
Nutzung. (§ 16 Abs. 5 BauNVO)

Flachen, die von Bebauung freizuhalten sind
(§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)

Diese Sichtfelder (Sichtdreiecke) sind von jeder
sichtbehindernden Nutzung freizuhalten.

Bepflanzung und Einfriedungen durfen eine Héhe von
1,00 m Uber Fahrbahn nicht Uberschreiten.

Mit Geh-, Fahrt- und Leitungsrechten zu belastende
Flachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Leitungsrecht fur Stromversorgungskabel (Hauptstrang)
der EVO geplant

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungs-
planes (§ 9 Abs. 7 BauGB)

Flachen fiir die Abfallentsorgung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)

Flache fur den Stellplatz der Mullkubel 0

dEm=tEs (Y IoaeaydeRy

B. Hinweise

: | Bestehende Grundstucksgrenzen o 0
2. Entfallende Grundsticksgrenzen O~ > o
3. Vorgeschlagene Grundstucksgrenzen SRSEEN I e
4. Hohenlinien — 440 .
9. Flursticksnummern z.B. 349
%

6. Bestehende bauliche Anlagen //////

&
7 Zu beseitigende bauliche Anlagen [IE
8. Denkmalpflege

Alle mit der Durchfuhrung des Projektes betrauten
Personen mussen darauf hingewiesen werden, daR bei
den Auflenarbeiten auftretende vor- und frihge-
schichtliche Funde nach dem Bayerischen Denkmal-
schutzgesetz vom 25. Juni 1973 (GVBI S. 13, 1973)
unverzuglich dem Bayerischen Landesamt fur Denk-
malpflege gemeldet werden mussen.

1. Die Aufstellung des Bebauungsplanes "Munchsacker" wurde vom Gemeinderat Oberhaid in
der Sitzung am %.12.1992 beschlossen. Der Aufstellungsbeschluf wurde gemaR § 2 Abs. 1
BauGB am 04011993 ortstiblich bekanntgemacht.

2 Die offentliche Unterrichtung und Erérterung fir die Burger gemaR § 3 Abs. 1 BauGB wurde
vom Gemeinderat Oberhaid
am 24011994 durchgefuhrt.

3. Der Entwurf des Bebauungsplanes wurde mit der Begriindung in der Fassung vom30.111993
aufgrund des Gemeinderatsbeschlusses vom 11.10.1994 gemaf § 3 Abs. 2 BauGB von der
Gemeinde Oberhaid vom 28111994 bis einschl. 28.12.1994 6ffentlich ausgelegt.

Die offentliche Auslegung des Bebauungsplanes wurde
am 1711994 ortsuiblich bekanntgemacht.

1. Burgermeister

4. Die Gemeinde Oberhaid hat mit Beschluf} des Gemeinderates
vom 14031995 den Bebauungsplan in der Fassung vom 14.03.1995 gemaR § 10 BauGB als
Satzung beschlossen.

0341995

Oberhaid, den .. 1

1. Burgermeister

5. Dem Landratsamt Bamberg wurde der Bebauungsplan mit Schreiben vom 09.05.1995 geman
§11 Abs. 1 1 Halbsatz BauGB_zur Genehmigung vorgelegt.

Das Landratsamt Bamberg hat mit Schreiben vom 11051995
den Bebauungsplan “Munchsacker” gemal §11 Abs. 2 BauGB genehmigt.

6. Die Genehmigung wurde am 29051995 gemal §12 BauGB ortsublich bekanntgemacht
Der Bebauungsplan mit Begrindung wird seit diesem Tag zu den Ublichen Dienststunden im
Rathaus der Gemeinde Oberhaid, Rathausplatz 1, zu jedermanns Einsicht bereitgehalten
und Uber den Inhalt Auskunft gegeben.
Der Bebauungsplan ist damit rechtsverbindlich.
Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 BauGB sowie des § 215 BauGB ist hingewiesen
worden.

Oberhaid, den .. 29490%,1995

1. Bifgermeister
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