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BEBAUUNGSPLAN UNTERHAID “WOHNGEBIET - HINTERE SEEWIESEN"

GEMEINDE OBERHAID, LKRS. BAMBERG

Die Gemeinde Oberhaid erldBt aufgrund des § 10 in Verbindung mit den §§ 1, 2, 3, &4, 8B
und 9 des Baugesetzbuches (BaulGB), des Art. 98 der Bayerischen Bauordnung (BayBO)
und des Art. 23 der Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern (GO) diesen
Bebauungsplan als

>atzung:

A. Festsetzungen rch Zeichen

1. Art der baulichen Nutzung
(§ 5 Abs. 2 Nr 1 § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 1-11 der Baunutzungsverordnung - BauNVO)

Entsprechend der Abgrenzung im Bebauungsplan gilt:

i o

Allgemeines Wohngebiet (WA) nach § 4 BauNVO

Zuldassig sind die in Abs. 2, 1-3 aufgefihrten Nutzungen;
ausnahmsweise zuldssig sind die in Abs. 3, 1-4 aufgefihrten Nutzungen.
Nicht zuldssig sind Tankstellen (Abs. 3, Pkt. 5 BauNVO0).

2. Mafl der baulichen Nutzung
(§ 5 Abs. 2 Nr. 1, § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNV0)

2.1 0.4

y%

2.3 Zahl der Vollgeschosse als zwingende Festseftzung
z.B.: festgesetzt sind 2 Vollgeschosse, wobei das zweite

Geschof3 im Dachgeschof3 liegen muf3

Grundfldchenzahl als Hochstmaf: z.B. 0.4 gem. §§ 16, 17 und 19 BauNVO

I Zahl der Vollgeschosse als Hochstmafl, z.B.: maximal zuldssig
sind zwei Vollgeschosse

lI=E+D Zahl der Vollgeschosse als HachstmalB, z.B. maximal zuldssig
sind zwei Vollgeschosse, wobei das zweite Geschol3 im
Dachgeschof3 liegen muf3

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

3.1 0 Offene Bauweise nach § 22 Abs. 2 BauNVO
nur Einzelhduser zulassig

nur Einzel- und Doppelhduser zuldssig

3.2 mesmecmecs Baulinie

3.3 emsmemem—  B3ugrenze

4. Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

41 - - StraBenverkehrsfldache

(.7 — eo— StrafBenbegrenzungslinie
4.3 Verkehrsfldchen besonderer Zweckbestimmung

Verkehrsberuhigter Bereich

Offentliche Parkfldche

Ein- bzw. Ausfahrten

5. Grinfldchen
(§ S Abs. 2 Nr. 5 und Abs. 4, § 9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs 6 BauGB)

51 [ Offentliche Grinflachen

5.2 ¥R Zweckbestimmung: Friedhofserweiterung

Geschof3flachenzahl als Hochstmal: z.B. 0.B gem. §§ 16, 17 und 20 BauNVO

6. MafBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft
(§ 5 Abs. 2 Nr. 10 und Abs. & § 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB)

6.1 . Pflanzgebot fiur Einzelbdume, Bindung nach Stuckzahl und
Standort

Pflanzgebot fir Einzelbdume, Bindung nach Stickzahl, jedoch
ohne Standortbindung

6.2 .
6.3 .

7. Sonstige Planzeichen

zu erhaltender grofkroniger Baumbestand

1.1 . Umgrenzung fir Flachen fur Garagen, Carports und Stellpldtze

1.2 »' " Umgrenzungen der Fldchen fir besondere Anlagen und
" A A | Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne
des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
z.B.: Ldrmschutzwand / -wall
7.3 = B Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
T e Abgrenzung des MafRes der Nutzung innerhalb eines Baugebietes

1.5 b Einzuhaltende Hauptfirstrichtung

7.6 SO Zuldssige Dachform: Satteldach
38-45° Zuldassige Dachneigung

T F XA Sichtfelder an der Einmindung in die St 2262
(gem. Art. 26 und Art. 29 Abs. 2 BayStrWwG)

7.8 e ey Bauverbotszone
(gem. Art. 23 Abs. 1 BayStrWwG)

B. Festsetzungen durch Text

1. Art und Mafl3 der baulichen Nutzung

1.1 Darstellung der unterschiedlichen baulichen Nuftzung / Nufzungsschablonen:

Bezeichnung Geplante Nutzung Nutzungsschablone
WA 1 Neubaustandort 1 WA (I=E+D)

"Dorfanger” 04
o/E\ IS0 42-48°

WA 2 Neubaustandort 2 WA lI=E+D

0.4
o\ 15D 38-45°

WA 3 Neubaustandort 3 WA Il

0.4
o AN 50 38-45°

WA 4-5  Nachverdichtung WA [
0.4

o ISD 35-42°
WA 6 Bestehender Geschof3- WA Il
wohnungsbau 06 @

o [SD 35-42°

2. Bauliche Gestaltung

2.1 Gebdudesockel
Die Hohe der Oberkante des ErdgeschoffufBbodens darf die natirliche
Gelandeoberflache bergseits oder die Strafenoberkante bergseits nicht um mehr als
050 m uberschreiten.

2.2 Zuldssiger Kniestock
Der Kniestock - gemessen von OK Rohdecke unter DG bis UK Sparren an der
AuBlenkante - darf eine Hohe von 0.75 m nicht Uberschreifen.

2.3 Dachform, Dachneigung und Dacheindeckung
Als Dachform sind symmetrische Satteldacher mit den angegebenen
Dachneigungen zuldssig.
Zur Dacheindeckung sind Tonziegel oder Betondachsteine in roter Farbe zuldssig.

2.4 Dachuberstdnde

Die Dachiiberstdnde diirfen folgende Werte nicht iberschreiten:
- an der Traufe: max. 0,50 m
- am Ortgang: max. 0,30 m

2.5 Dachbelichtung

Zur Belichtung der Dachrdume sind Giebelfenster oder Einzelgauben bis zu einer
Breite von 2.00 m mit Satteldach, gedeckt im Material des Hauptdaches, zuldssig.
Gauben missen zu den seitlichen Dachrdndern mindestens 2,5 m Abstand haben.

2.6 Wintergdrten

Wintergdrten als Anbauten an die Hauptgebdude sind zuldssig. Die Grundfldche
darf 25 mZnicht dberschreiten.

2.7 AuBere Gestaltung

Die Baukorper mussen durch natirliche Materialien geprdgt sein. Zuldssig sind
insbesondere: Putz in gedeckten Farbtonen, partielle Naturholzverkleidung, partiell auch
Sichtmauerwerk. Wandgestaltungen in auffallenden Mustern und grellen Farben sind
nicht zuldssig.

2.8 Gebdudestellung

3

Die eingetragene Hauptfirstrichtung ist zwingend einzuhalten. Untergeordnete
Bauteile, An- oder Vorbauten dirfen abweichende Firstrichtungen aufweisen.
Im Bebauungsplan gekennzeichnete Grenzbebauung ist zwingend. Auf den
Grenzen stehende Wadnde durfen keine f]ffnungen erhalten.

Stellpldatze, Garagen und Nebengebdude

3.1 Pro Wohneinheit sind auf dem privaten Baugrundstick mindestens 15 Stellpldatze

nachzuweisen. Der Stauraum vor Garagen ist dabei nicht als Stellplatz zu bewerten.

3.2 Die Anlage von Garagen, Carports und Stellpldatzen ist innerhalb der

ausgewiesenen Baugrenzen sowie innerhalb der festgesetzten "Fldchen fir Garagen,
Carports und Stellpldtze” zuldssig. Auf den nicht Uberbaubaren Grundsticksfldchen sind
Garagen und Carports nicht zuldssig.

3.3 Garagen sind nur eingeschossig zuldssig.

3.4 Garagen und Nebengebdude sind in Dachform, Dachneigung und Eindeckung dem

Hauptgebdude anzupassen. Flachdachgaragen sind nicht zuldssig.

Die Garagentore sind in Holzbauweise auszufiuhren oder auBenseitig mit schlichter
Holzverkleidung zu versehen.

Garagen aus Wellblech oder in dhnlich Lleichter Bauweise sind nicht zuldssig.

3.5 Bei Grenzbebauung mussen Garagen und Nebengebaude benachbarter

Grundstiicke in einheitlicher Form und Gestaltung zur Ausfihrung kommen. Der
Nachbauende hat sich in Form und Gestaltung dem Erstbauenden anzupassen
Grenzgaragen mussen aus nachbarrechtlichen Grinden dem Art. 7 Abs. 4 BayBO
entsprechen (Wandldnge, Wandhohe, Nutzfldche).

3.6 Zuldssigkeit von Nebenanlagen

L.

Nebenanlagen und Einrichtungen im Sinne des § 14 Abs. 1 der
Baunutzungsverordnung sind bis zu einer GroBe von 30 mZ zuldssig.

Einfriedungen

L1 Zur Einfriedung der Grundsticke sind Holzlattenzdune (Staketenzdaune) mit einer

Hohe von max. 1,20 m uber OK StraflBe bzw. naturliches Gelande zulassig. Zuldssig sind
auch freiwachsende oder geschnittene standortgerechte Hecken.

4.2 An seitlichen oder ruckwdrtigen Grundsticksgrenzen sind auch grine

Maschendrahtzdune kunststoffummantelt mit Hinterpflanzung zuldssig.

4.3 Stutzmauern an den Grundsticksgrenzen sind unzuldssig.

3

Grinordnung

5.1 Die nicht uberbauten Fldchen im Baugebiet mit Ausnahme der Fldchen fir

Stellpldtze, Anfahrten, Zugdnge und Terrassen sind zu begrinen, mit standortgerechten
Baumen und Strdauchern zu bepflanzen und in dieser Weise zu erhalten.

5.2 Die vorhandenen grofkronigen Bdume sind soweit wie moglich zu erhalten (siehe

Planeintragungen).

5.3 Die Bodenversiegelung ist auf das unumgdngliche MaB zu beschrdnken. Fufwege,

Stellpldtze und alle befestigten privaten Fldchen sind wasserdurchldssig
herzustellen.

5.4 Das auf den Privatgrundsticken anfallende Oberflachenwasser (insbesondere das

6.

Dachflachenwasser) ist der Versickerung zuzufihren oder in Zisternen zu sammeln und
fur die Garftenbewdsserung zu nufzen.

Hochwasserschutz

6.1 Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt innerhalb des

Uberschwemmungsgebietes vom Hochwasser 1909 und am Rande des festgesetzten
Uberschwemmungsgebiet des Main. Die Gebaude sind daher hohenmdf3ig so

anzuordnen, dafl3 zumindest der FuBboden im Erdgeschol3 sicher iber dem

hochstmoglichen Hochwasserspiegel zu liegen kommt. Das 100-jdhrige Hochwasser hat

hier eine Kote von 232,61 m UNN., zu dem ein Freibord von 50 cm kommt. Somit muf3 der
EG-FuBboden auf 233.10 m U.NN. liegen.

6.2 Die Kellerrdaume sind bis auf die Hohe des moglichen AuBenwasserstandes als

wasserdichte Wanne auszubilden. Die Wanne ist auftriebsicher zu bemessen und
rissesicher zu bewehren.

6.3 Alle Zugdnge und ﬁffnungen sind Uber der Hohe von 233.10 m U.NN. anzuordnen

bzw. die Lichtschachte so weit hochzuziehen.

6.4 Alle abgehenden Entwdsserungsleitungen sind mit Ruckstauverschlissen zu

versehen.

6.5 Bei der Baudurchfihrung sind alle Handlungen zu unterlassen, die eine nachtfeilige

Auswirkung auf die Beschaffenheit des Gewdssers oder die Abflufverhdltnisse haben.
Der Eigentumer hat alle Mehrkosten zu tragen, die durch seine Anlagen und Handlungen
zur Gewdsserunterhaltung entstehen. Er kann keine Schadenersatzforderungen gelfend
machen bei Schaden, die an seinen Anlagen und Einrichfungen durch Wasserangriffe,
Hochwasser oder Eisgang enfstehen.

7.  Ldrmschutz

7.1 Innerhalb des gesamten Bebauungsplangebietes sind bei Wohngebduden Fenster
der Schallschutzklasse 3 festgesetzt, sofern nicht anderweitigen Forderungen eine
hohere Schallschutzklasse erforderlich machen.

7.2 Lickenbebauung entlang der norddstlichen HauptstraBe (WA S5 - Nordgrundstiicke)

Zur Verhinderung von Ldrmbeldstigungen durch StrafBenverkehr sind bei den
Wohngebduden entlang der Hauptstrafe innerhalb des WA 5 in Richtung der
StaatsstraBe lediglich untergeordnete Rdume (Treppenhduser, Bader, Abstellrdume efc.)
unterzubringen. Schlaf- und Aufenthaltsrdume sind an der SuUdseite der Gebaude
anzuordnen. Offenbare Fenster bzw. Moglichkeiten zur Be- und Entliftung
schutzbedirftiger Rdume durfen Llediglich an der Sudseite der Gebdude

angeordnet werden.

7.3 Zeilenbebauung entlang der Siidgrenze des Gelfungsbereiches

Zur Verhinderung von Ldrmbeldstigungen durch die sidlich verlaufende
Bundesautobahn A 73 sind bei den Wohngebduden am Sudrand des Bebauungsplanes
(sudlich des verldngerten "Ringweges") die Schlafrdume zur schallabgewandten (Nord-)
Seite hin anzuordnen.

1.4 Bebauung enflang der Westgrenze des Geltungsbereiches

Entlang der Westgrenze des Bebauungsplanes werden im zeichnerischen Teil des
Bebauungsplanes Schallschutzeinrichtungen (Wall / Schallschutzwand) festgesetzt. Sie
sind so zu dimensionieren, dafl gewahrleistet wird, daf3 im Erdgeschof3 (Freibereich) der
hier Lliegenden Grundsticke der wdhrend der Tagzeit mafgebende Grenzwert der

16. BImSchV von 59 dB(A) nicht Uberschritten wird.

Zur Verhinderung von Ldrmbeldstigungen durch die westlich verlaufende

Staatsstrafle wird weiterhin festgesetzt, dafl die Beliftung von schutzbedurftigen Raumen

ausschlieflich von der schallabgewandten Seite (Osten) her erfolgen darf. An der Sud-
West- und Nordfassade sind im Dachgescho3 nur Fenster von nicht
schutzbedurftigen Raumen zuldssig.

C. Hinweise

 § 223/6 Flursticksnummer

2 —>——  bestehende Grundsticksgrenze

3. -—-=—- Vorschlag zur Neuparzellierung

k. —x%——  vorgesehene Aufhebung von
Grundsticksgrenzen

5. 7// bestehende Wohngebdude

6. bestehende Nebengebaude

3 LJ} §Il vorgeschiagene Gebdudestellung

vorhandene Umspannstation

9 1, vorhandene Hohenlinien
T——— (mit Meterangabe iber NN)

10. Die Sichtflachen an den Zufahrten und Einmidndungen innerhalb des Baugebietes

sind von Stapeln, Bebauung, Einfriedungen, Bepflanzung o.d., soweit 1 m uber OK Strafle

Uberschritten wird, standig freizuhalten. Die Seitenldngen der Sichtdreiecke betragen

innerhalb des Baugebietes L = 30 m bei V = 30 km/h auf der ubergeordnefen Strafe und

3 m auf der Zufahrt.
In den Strafenkrimmungen ist eine Haltesicht von sh = 25 m sicherzustellen.

11. Zwischen dem Fahrbahnrand der St 2262 und dem Boschungsfull des
Larmschutzwalles ist ein Mindestabstand von 6,0 m einzuhalten. Soweit dieser Abstand
nicht eingehalten werden kann, muf3 anstelle eines Walles eine Wandkonstruktion
gewdhlt werden.

12. Von den Anliegerzufahrten ist auf den Grundsticken ein Stauraum von 5 m stdndig
freizuhalten. Ture und Tore durfen diesen Stauraum nicht beeintrdchtigen; sie
durfen nicht zur Strafe hin aufschlagen.

13. An den Knotenpunkten der RingstrafBe mit den AnliegerstrafBen ist eine
Eckausrundung mit R = 8 m vorzusehen. Hier konnen die Gegenfahrstreifen uberall
mitbenutzt werden.

14. Dem ruhenden Verkehr ist Rechnung zu tragen. Hierfir ist ein Stellplatzbedarf
besonders nachzuweisen

5. Es dirfen keine Werbeanlagen errichtet werden, die die Sicherheit und Leichtigkeit
des Verkehrs auf der BAB A 7 beeintrdchtigen konnen.

16. Beleuchtungsanlagen (Hofraumbeleuchtung und dgl.) missen so erstellt werden,
dal3 der Verkehrsteilnehmer auf der BAB A 70 nicht geblendet wird.

17. Gegeniber dem Strafenbaulasttrager der BAB A 70 konnen keine Anspriiche aus
Larm- oder anderen Emissionen geltend gemacht werden.

18. Die Haufung archdologischer Funde mehrerer Kulturperioden im ndheren Umfeld
des Planungsbereiches LdfBt mit hoher Wahrscheinlichkeit auf untertdgig erhaltene
Bodendenkmdler im Bereich der Planung schlieflen. Das Landesamt fir Denkmalpflege,
Memmelsdorf, ist daher rechtzeitig vor Beginn jeder Baumafnahme zu unterrichten.

19. Auf dem im Plan dargestellten Schutzstreifen der Fernwasserleitung durfen keine

Gebaude errichtet oder sonstige Einwirkungen, die den Bestand oder Betrieb der Anlage

beeintrachtigen oder gefdhrden, vorgenommen werden. Bei Baumafnahmen unmittelbar
im Trassenbereich ist die FWO rechtzeitig vorher zu verstdndigen.

VERFAHRENSVERMERKE

3. Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 02.07.1996 die Aufstellung des Bebauungsplanes
beschlossen. Der Aufstellungsbeschlu3 wurde am 15.07.1996 ortsiblich bekanntgemacht.

b. Die Burgerbeteiligung gemd3 § 3 Abs. 1 BauGB mit &ffentlicher Darlegung und Anhdrung
fur den Vorentwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 12.11.1996 fand am
09.12.1996 statt.

c. Zu dem Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 12.11.1996 wurden die Trdger
offentlicher Belange gemdl § &4 BauGB in der Zeit vom 10.12.1996 bis 20.01.1997 beteiligt.

d. Oer Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 29.07.1997 wurde mit der
Begrundung gemdl § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 15.09.1997 bis 15.10.1997 offentlich
ausgelegt

e. Die Gemeinde hat mit Beschlul des Gemeinderates vom 09.05.2000 den Bebauungsplan
gemdl § 10 BauGB in der Fassung vom 08.12.1998 als Satzung beschlossen.

g ewoae T

Oberhaid, . .

1. Blrgermeister

f. Der Satzungsbeschlu3 zum Bebauungsplan einschl. Begrindung wurde am
. A0, Q0D | ortsiiblich bekanntgemacht. Der Bebauungsplan mit Begriindung
wird seit diesem Tag im Rathaus Oberhaid, Rathausplatz 1, 96173 Oberhaid zu
jedermanns Einsicht bereitgehalten und Uber den Inhalt Auskunft gegeben.

Der Bebauungsplan ist damit rechtsverbindlich
Auf die Rechtsfolge des § 44 Abs. 3 BauGB sowie des § 215 BauGB ist hingewiesen.

Oberhaid, .

1. Burgermeister
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