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Vorhandene Gebaude

Vorhandene Neben- und Garagengebaude

Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplanes

777

HINWEISE

'_. B _|. Vorgeschlagene Wohngebaude. Die Abmessung der Baukorper ist als Vorschlag
L dargestellt. Festgesetzt ist die Bauform und die Firstrichtung.
E j Vorgeschlagene Garagenstandorte

Geplante Grundstlicksgrenze

NUTZUNGSSCHABLONE UND FULLSCHEMA
WA Art der baulichen Nutzung

GRZ 0,4|GFZ 1,2 Grundflachenzahl |  Geschossflachenzahl
I+S+D| SD| o Zahl der Vollgeschosse | Dachform | Bauweise

ABSTANDSFLACHENREGELUNG
Die Abstandsflachentiefen richten sich nach den Regelungen des Art. 6 der Bayerischen
Bauordnung (BayBO).

BAUNUTZUNGSVERORDNUNG
Fir den Bebauungsplan ist die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786) malRgebend.

NIEDERSCHLAGSWASSER
Das Niederschlagswasser ist soweit wie mdglich auf den eigenen Grundstlicken breit-
flachig zu versickern bzw. in Zisternen aufzufangen und als Brauchwasser im Haushalt
oder zur Gartennutzung zu verwenden. Der Uberlauf der Zisternen kann an den 6ffent-
lichen Mischwasserkanal angeschlossen werden. Zu prifen ist die Versickerungsfahig-
keit des Untergrundes. Die Versickerung von gesammeltem Niederschlagswassers ist
wasserrechtlich erlaubnisfrei, wenn die Bestimmungen der Niederschlagswasserfrei-
stellungsverordnung (NWFreiV) und die Vorgaben der zugehdrigen technischen Regeln
(TRENGW) beachtet werden. Bei der Versickerung von Niederschlagswasser dirfen die
angeschlossenen Dachflachen nicht mit unbeschichtetem Kupfer, Zink oder Blei einge-
deckt werden.

SCHICHTEN- UND HANGDRUCKWASSER
Gegen Schichten- und Hangdruckwasser sind bei den Bauvorhaben Vorkehrungen
zu treffen.

QUELL- UND DRANSAMMELWASSER
Quell- und Dransammelwasser durfen nicht in die Kanalisation eingeleitet werden.

SCHUTZ VOR UBERFLUTUNGEN INFOLGE VON STARKREGEN
Um Schéaden infolge von Starkregenereignissen zu vermeiden, sind bauliche Vorsorge-
malinahmen zu treffen, die das Eindringen von oberflachlich abflieRendem Wasser in
Erd- und Kellergeschosse bzw. in Gebaudedffnungen dauerhaft verhindern.

FREIFLACHENGESTALTUNGSPLAN
Den Bauvorlagen ist ein Freiflachengestaltungsplan fiir das Gesamtgrundstiick beizu-
fugen. Planinhalt: z.B. Gelandeschnitt, Aufteilung der Rasen- u. Pflanzflachen mit Pflanz-
plan, befestigte Flachen, Stellplatze...

BOSCHUNGEN Durch Erdbewegungen entstehende Bdschungen sind 1: 1,5 oder flacher anzulegen

und nach den im Plan vorgesehenen Beispielen zu bepflanzen.

REGENERATIVE ENERGIEN
Empfohlen werden die Beheizung und die Warmwasserversorgung der Gebaude mit
regenerativen Energien (wie z.B. Solarthermie, AuRenluft) sowie Photovoltaikanlagen.

SCHALLTECHNISCHER ORIENTIERUNGSWERT Nach DIN 18005, Teil 1, Beiblatt 1
Allgemeines Wohngebiet - WA - tags 55 dB, nachts 45/40 dB.
Bei zwei angegebenen Nachtwerten ist der niedrigere auf Industrie- und Gewerbelarm,
der héhere auf Verkehrslarm bezogen.

IMMISSIONEN LANDWIRTSCHAFT
Durch die Nahe zu dem Aussiedlerhof (Ferkelerzeugerbetrieb) und die Bewirtschaftung
der angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen, insbesondere bei der Gullediingung, bei
PflanzenschutzmalRnahmen und bei Erntearbeiten kdnnen Larm-, Staub- und Geruchsim-
missionen im Baugebiet entstehen. Auf eine gegenseitige Riicksichtsnahme der Bewirt-
schafter und Anwohner ist zu achten.

BODENFUNDE-DENKMALSCHUTZ
Nach Art. 8 Abs. 1 und 2 Denkmalschutzgesetz sind auftretende Funde von Boden-
denkmalern unverzuglich der Unteren Denkmalschutzbehdrde oder dem Landesamt fiir
Denkmalpflege zu melden und die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort unver-
andert zu belassen.

Praambel:

Aufgrund § 2 Abs. 1 Satz 1, § 9 und § 10 des Baugesetzbuches - BauGB - in der Fassung der Bekannt-
machung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414) in der derzeit geltenden Fassung, Art. 81 Abs. 2 der Bayeri-
schen Bauordnung - BayBO - in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.08.2007 (GVBI. S. 588,
BayRS 2132-1-1) in der derzeit geltenden Fassung und Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat
Bayern - GO - in der Fassung der Bekanntmachung vom 22.08.1998 (GVBI. S. 796, BayRS 2020-1-1-I)
in der derzeit geltenden Fassung hat der Gemeinderat diesen Bebauungsplan, bestehend aus Plan-
zeichnung und den nebenstehenden textlichen Festsetzungen, als Satzung beschlossen.

VERFAHRENSVERMERKE

1. Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 18.06.2018 die Anderung des Bebauungs- und Griinord-
nungsplanes beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 03.08.2018 ortslblich bekannt
gemacht.

2. Die friihzeitige Offentlichkeitsbetei_l_igung gemal § 3 Abs. 1 BauGB mit 6ffentlicher Darlegung und
Anhorung fur den Vorentwurf der Anderung des Bebauungs- und Griinordnungsplanes in der Fassung
vom 24.05.2018 hat in der Zeit vom 13.08.2018 bis 14.09.2018 stattgefunden.

3. Die frihzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemal § 4 Abs. 1
BauGB fur den Vorentwurf der Anderung des Bebauungs- und Griinordnungsplanes in der Fassung
vom 24.05.2018 hat in der Zeit vom 13.08.2018 bis 14.09.2018 stattgefunden.

4. Zu dem Entwurf der Anderung des Bebauungs- und Griinordnungsplanes in der Fassung vom
23.04.2020 wurden die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2
BauGB in der Zeit vom 15.05.2020 bis 15.06.2020 und in der Fassung vom 14.09.2020 in der Zeit
vom 05.10.2020 bis 23.10.2020 beteiligt.

5. Der Entwurf der Anderung des Bebauungs- und Griinordnungsplanes in der Fassung vom 23.04.2020
wurde mit der Begrindung gemal’ § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit in der Zeit vom 15.05.2020 bis
15.06.2020 und in der Fassung vom 14.09.2020 in der Zeit vom 05.10.2020 bis 23.10.2020 &ffentlich
ausgelegt.

6. Die Gemeinde Heinrichsthal hat mit Beschluss des Gemeinderats vom ................... die Anderung
des Bebauungs- und Griinordnungsplanes gem. § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom ...................
als Satzung beschlossen.

Gemeinde Heinrichsthal, den ...................

1. Burgermeister

Der Satzungsbeschluss zu der Anderung des
Bebauungs- und Griinordnungsplanes wurde am
................... gemal § 10 Abs. 3 BauGB ortstiblich
bekannt gemacht.

Die Anderung des Bebauungs- und Griinord-
nungsplanes ist damit wirksam in Kraft getreten.

Ausgefertigt:

Gemeinde Heinrichsthal, den .....................

Gemeinde Heinrichsthal, den .....................

1. Burgermeister

1. Burgermeister

Ausgearbeitet:

Bauatelier

Dipl. - Ing.(FH) Christine Richter, Architektin
Dipl. - Ing. Wolfgang Schéaffner, Architekt
Wilhelmstralle 59, 63741 Aschaffenburg
Telefon: 06021/424101, Fax.: 06021/450323
E-Mail: Schaeffner-Architekturbuero@t-online.de

Aschaffenburg, 24.05.2018, 23.04.2020, 14.09.2020

FESTSETZUNGEN GRUNORDNUNG

FLACHEN ODER MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG VON

BODEN, NATUR UND LANDSCHAFT

Nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 und Abs. 1a BauGB

-@- Flachen fiir AusgleichsmaRBnahmen nach Naturschutzrecht
: Innerhalb des Plangebietes:

A1 Sicherung und Wiederherstellung einer Feldhecke
Auf der gekennzeichneten Flache ist nach der Fallung der Gehdlze (Heckenrosen,
Schlehdorn, Gemeiner Hartriegel, Schwarzer Holunder, Eiche, Hainbuche und
Feldahorn) ein Wiederaustrieb aus den Wurzelstécken zu erwarten. Die neue
Feldhecke ist dauerhaft zu erhalten.

AuBerhalb des Plangebietes:
A2  Flurstlick Nr. 3401, Teilflache von rd. 500 m2.
Anpflanzung von 6 Obstbaumen als Hochstdmme

ARTENSCHUTZ Die artenschutzrechtliche Potenzialabschatzung der Landschaftsarchitekten Trélenberg

+ Vogt Partnerschaftsgesellschaft mbB vom 16.05.2019 ist Bestandteil des Bebauungs-

planes.

MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung:

e Rodung der Gehdlze in den Wintermonaten:
Sollten noch weitere Gehdlze beseitigt werden mussen, ist dies in den Wintermon-
aten (1. Oktober bis 28. Februar) durchzufuhren. Dadurch wird die Ttung oder
Stérung von Tieren innerhalb der kritischen Fortpflanzungsphase vermieden. Sofern
der vorgegebene Zeitraum nicht eingehalten werden kann sind die Gehdlze unmittel-
bar vor der Fallung auf mégliche Wohn- und Brutstatten von Vdgeln, sowie auf mog-
liche Quartiere von Fledermausen, zu untersuchen. Dadurch wird die Tétung oder
Stdérung von Tieren innerhalb der kritischen Fortpflanzungsphase vermieden.

e Abschieben der Grasnarbe:
Die Wiesenflache ist bis Baubeginn weiterhin kurzrasig zu halten, um die Flache fir
Zauneidechsen unattraktiv zu machen. Sofern trotz Beweidung dennoch langgrasige
Bereiche entstehen, sind diese in der Aktivitdtsphase der Zauneidechse (Ende Marz
bis Anfang Mai oder Mitte August bis Ende September) per Balkenmad zu mahen
und bis zum spateren Abschieben des Oberbodens auf eine Héhe von ca. 10-15 cm
zu halten. Das Mulchen (statt einer Mahd) ist verboten!

e Aufhangen von Vogelnistkasten und Fledermauskasten:
Als Ausgleich fir den méglichen Verlust von Fortpflanzungsstatten von Végeln sowie
von Fledermausquartieren sind in Baumen der naheren Umgebung 2 Vogelnistkasten
und 3 Fledermausquartiere unterschiedlicher Typen aufzuhangen. (Fledermausquar-
tiere: Aufhanghdhe mind. 3 m; freier Anflug; Ausrichtung Richtung Siiden, Osten oder
Westen).

FREIFLACHENGESTALTUNG
Die nicht mit Gebauden oder vergleichbaren baulichen Anlagen tberbauten Grundstlcks-
flachen sind wasseraufnahmefahig zu belassen oder herzustellen, mit offenem oder
bewachsenem Boden als Griinflache anzulegen und zu unterhalten.

STELLFLACHEN UND ZUFAHRTEN
Ausflihrung der Befestigung der Stellflachen einschlieBlich Garagenzufahrten in wasser-
durchlassigem Aufbau; beispielsweise mit Drainpflaster, Rasengittersteinen, Rasen-
fugenpflaster oder lediglich befestigte Fahrspuren.

PFLANZGEBOTE, BINDUNGEN FUR DAS ANPFLANZEN UND FUR DIE ERHALTUNG VON
BAUMEN, STRAUCHERN UND SONSTIGEN BEPFLANZUNGEN
Nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB

PFLANZGEBOT HAUSBAUM
= Je Baugrundstiick ist mind. ein hochstdmmiger heimischer Laubbaum (Hausbaum)
= anzupflanzen und zu unterhalten. Ab 500 m? GrundstuicksgrofRe ist ein weiterer Baum

vorzusehen. Vorhandene Baume kénnen angerechnet werden.

Bepflanzung am Ubergang zur offenen Landschaft. Die Baugrundstiicke sind durch Be-
pflanzung mit Baum- und Strauchgruppen gegeniber der freien Landschaft abzuschir-
men. Dabei sind ausschliellich standortgerechte heimische Gehdlze zu verwenden.
ERHALTUNGSBINDUNG

7 e Gehodlzbestand und Wurzelstdcke (Wiederaustrieb), die zu erhalten sind.
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BAUMPFLANZUNG IN DER NAHE VON TELEKOMMUNIKATIONS- UND VERSORGUNGSLEITUNGEN
Bei der Durchfiihrung der Baumpflanzung ist darauf zu achten, dass die Baume mind. in
2,50 m Abstand zu Telekommunikations- und Versorgungsleitungen gepflanzt werden.
Bei Unterschreitung sind SchutzmafRnahmen fir die Anlagen erforderlich.

PFLANZBEISPIELE FUR STANDORTGERECHTE HEIMISCHE GEHOLZE

PFLANZBEISPIELE FUR BAUME:
Feldahorn (Acer campestre), Spitzahorn (Acer platanoides), Birke (Betula pendula),
Hainbuche (Carpinus betulus), Vogelkirsche (Prunus avium), Traubeneiche (Quercus
petraea), Obstbaume.

PFLANZBEISPIELE FUR STRAUCHER:
Hainbuche (Carpinus betulus), Hasel (Corylus avellana), Pfaffenhiitchen (Euonymus
europaeus), Liguster ungeschnitten (Ligustrum vulgare), Schlehdorn (Prunus spinosa),
Faulbaum (Rhamnus frangula), Alpenjohannisbeere (Ribes alpinum), Gemeiner Hart-
riegel (Cornus sanguinea), Heckenrose (Rosa canina), Schwarzer Holunder (Sambucus
nigra), Salweide (Salix caprea).

NADELGEHOLZE Nadelgehdlze sind nicht standortgerecht. Ihr Anteil ist daher auf héchstens 20% zu

beschranken.

SONSTIGE PLANZEICHEN
+5+

Breite in Meter (z.B. StralRenbreite, Vorgartentiefe)

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

Abgrenzung unterschiedlicher Wandhdhen

BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Nach § 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. Art. 81 BayBO

DACHFORMEN Fur die in der Planzeichnung festgesetzten Dachformen gilt:
Satteldach (SD) mit einer Neigung von 20° - 40°.

Flachdach (FD) mit einer Neigung von maximal 7°.

DACHEINDECKUNG Dacheindeckung in gedecktem Farbton, Glanzende Materialien sowie grelle Farben
werden nicht zugelassen. Unbeschichtete metallgedeckte Dacher sind unzulassig.

DACHGAUBEN Einzelgauben sind unter folgenden Voraussetzungen zulassig:

1. Dachneigung des Wohnhauses mind. 38°,
bei Schleppgauben Dachneigung des Wohnhauses mind. 45° .

2. Gaubenlange insgesamt héchstens 1/3 der Trauflange. Bei Errichtung von Gauben
und einem Zwerchgiebel insgesamt hochstens 1/2 der Trauflange.

3. Abstand von Vorderkante Giebel mind. 1,50 m.

4. Gaubenbander und Blindgauben sind unzulassig.

QUER- Quer- und Zwerchgiebel sind unter folgenden Voraussetzungen zulassig:
ZWERCHGIEBEL 1. Firsthohe muss mind. 0,60 m unter dem Hauptfirst liegen.
2. Die Breite des Quer-/Zwerchgiebels darf max. 50% der Gebaudeldnge des Haupt-
gebaudes betragen.
3. Die bei der Zahl der Geschosse festgesetzte Wandhdhe gilt nicht.

EINFRIEDUNGEN StralRenseitige Einfriedungen sind bis zu einer Héhe von max. 1,30 m zulassig.

MOBILFUNKANLAGEN
Mobilfunkanlagen als gewerbliche Anlagen werden nach § 1 Abs. 6 und 9 BauNVO
nicht als Ausnahme zugelassen, um das Ortsbild und das Landschaftsbild am Ortsrand
nicht zu beeintrachtigen.

NACHRICHTLICHE UBERNAHME

Nach § 9 Abs. 6 BauGB

@ Naturpark Spessart
Abgrenzung Landschaftsschutzgebiet

GEMEINDE HEINRICHSTHAL
LANDKREIS ASCHAFFENBURG

BEBAUUNGS- UND GRUNORDNUNGSPLAN
UNTERER WIESTHALER WEG

2. ANDERUNG UND ERWEITERUNG
Fist.Nrn. 498, 499 und 718

FESTSETZUNGEN BEBAUUNGSPLAN

Nach § 9 Abs. 1 BauGB in Verbindung mit der BauNVO und der PlanZV 90

Samtliche Festsetzungen bisheriger Bebauungsplane innerhalb des Geltungsbereiches treten mit der geman
§ 10 BauGB erfolgten Bekanntmachung dieses Planes aul3er Kraft.

BN BN Bl BE B Grenze des Geltungsbereiches

ART DER BAULICHEN NUTZUNG
Nach § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V.m. § 1 Abs. 2 Nr. 3 und § 4 BauNVO

WA

Allgemeines Wohngebiet nach § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO)

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
Nach § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. §§ 16 bis 20 BauNVO

GRUNDFLACHENZAHL nach § 17 und § 19 BauNVO
GRZ 0,4 Grundflachenzahl bis 0,4

GESCHOSSFLACHENZAHL nach § 17 und § 20 BauNVO (maRgebend sind die Baugrenzen)
GFZ1,2

ZAHL DER VOLLGESCHOSSE UND HOHE DER BAULICHEN ANLAGEN

Geschossflachenzahl bis 1,2

I1+S+D 1 Vollgeschoss zwingend, 1 als Vollgeschoss anzurechnendes Sockelgeschoss und 1 als
+ /D —+ Vollgeschoss anzurechnendes Dachgeschoss als Hochstgrenze.
bis |1 bis45  gatteldach, Dachneigung 20° - 40°.
_749, S Wandhohe: Bergseite bis 4,50 m Uber Gelande, Talseite bis 7,00 m tber Gelande.
I+S+ST 1 Vollgeschoss zwingend, 1 als Vollgeschoss anzurechnendes Sockelgeschoss und 1 als
57 | B{— Vollgeschoss anzurechnendes Staffelgeschoss (ST) als Hochstgrenze.
bis 17 6'; Flachdach, Dachneigung 0° - 7°.
8.5 s— —+= Wandhdohe: Bergseite bis 6,50 m liber Gelande, Talseite bis 8,50 m tber Gelande bis
+- Oberkante Attika bzw. Oberkante Dachhaut.

Das Staffelgeschoss ist durch einen mind. 2,00 m tiefen Riicksprung an mind. 2 Seiten
des Gebaudes, jedoch talseitig zwingend, gegeniiber dem darunterliegenden Geschoss

abzusetzen.
II - 2 Vollgeschosse als Hochstgrenze.
bis |11 Flachdach, Dachneigung 0° - 7°.
7150 1 Wandhéhe max. 7,00 m Uber Gelande bis Oberkante Attika bzw. Oberkante Dachhaut.
WANDHOHE Wandhohe ist das Mafd von der naturlichen Gelandeoberflache bis zum Schnittpunkt

der Auenkante der AuRenwand mit der Oberkante der Dachhaut bzw. bis zum oberen
Abschluss der Wand bzw. der Attika.

GELANDEVERANDERUNGEN, STUTZMAUERN UND MAUERN

1. Zur Einhaltung der festgesetzten Wandhéhe sowie zur Herstellung von Terrassen
und zur Terrassierung sind Auffillungen und Abgrabungen bis 1,30 m Hoéhe zulassig.
Dariber hinausgehende Gelandeveranderungen sind mit dem Bauantrag besonders
zu begriinden.

2. Stutzmauern zur Abfangung von natirlichem Geldnde und Mauern zur Terrassierung
des Gelandes sowie zur Herstellung von Terrassen sind bis zu einer Hohe von 1,30
m (Ansichtshéhe) zugelassen. Werden durch die Gelandesituation héhere Stiitz-
mauern/Mauern erforderlich, so sind diese im Versatz mit Griinstreifen in einer Breite
von mind. 1,00 m herzustellen. Der Nachweis Uber die Erforderlichkeit einer Stutz-
mauer bzw. Mauer und die Einhaltung der Héhe sind im Bauantrag zu fiihren.

Bdschungen sind 1 : 1,5 oder flacher anzulegen.

BAUWEISE UND UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN
Nach § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 22 und § 23 BauNVO

0 Offene Bauweise nach § 22 Abs. 2 BauNVO
Zulassig sind Einzelhdauser und Doppelhauser

Baugrenze

NEBENANLAGEN Nach § 14 der Baunutzungsverordnung Abs. 1 Satz 1:
Untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen sind innerhalb der Baugebietsflachen
zulassig, wenn diese dem Nutzungszweck der in dem Baugebiet gelegenen Grundstlicke

oder des Baugebietes selbst dienen und die seiner Eigenart nicht widersprechen.

Firstrichtung Satteldach. Die Firstrichtung der baulichen Anlagen ist entsprechend der

Einzeichung im Planteil anzuordnen. Garagen sind von der Festsetzung ausgenommen.

GARAGEN UND STELLPLATZE
Nach § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i. V. m. § 12 BauNVO

Flachen fur Garagen und Nebenanlagen

GARAGEN UND STELLPLATZE
1. Je Wohneinheit sind mind. 2 Garagen oder 2 Stellplatze nachzuweisen.
Je Wohneinheit bis 50 m* Wohnflache ist 1 Garage oder Stellplatz nachzuweisen.
2. Zur Ausweisung der Stellplatze kann auch die Vorgartenzone verwendet werden.
3. Die GroRe der Stellplatze wird mit 2,50 x 5,00 m festgesetzt.

GARAGEN 1. Garagen sind nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstticksflachen und der nach

§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB festgesetzten Flachen zulassig.

2. Maximale Lange bei Grenzbebauung 9,00 m.

3. An der Grundstlicksgrenze zusammentreffende Garagen in gleicher Dachform und
Dachneigung.

4. Dachform: dem Wohnhaus entsprechend oder Flachdach begriint 0° - 7°.

5. Abstand von der StralRenbegrenzungslinie mind. 3,00 m.

VERKEHRSFLACHEN
Nach § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Verkehrsflache

Wirtschaftsweg

Verkehrsgrin - Zufahrten sind zulassig

Strallenbegrenzungslinie

GRUNFLACHEN
Nach § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

| | Offentliche Griinflichen

Private Griinflachen - Gartenflachen




