Stadt Uffenheim Textliche Festsetzungen
BBP / GOP Nr. 59/2021 ,,Am Hohlacher Weg II" zum Entwurf vom 27.07.2023

PRAAMBEL

Rechtsgrundlagen des Bebauungsplanes sind

das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3.
November 2017 (BGBI. I S. 3634), das zuletzt
durch Artikel 9 des Gesetzes vom 10.September
2021 (BGBI. I S. 4147) gedndert worden ist,

die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21.11.2017 (BGBI. I S. 3786), die durch Artikel 2
des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. I S. 1802)
geandert worden ist,

die Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 I S. 58), die
zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni
(BGBI. S. 1802) gedndert worden ist, sowie

die Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
14.08.2007 (GVBI 2007, S. 588, BayRS 2132-1-I),
die zuletzt durch § 4 des Gesetzes vom 25. Mai
2021 (GVBI. S. 286) geandert worden ist.

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1 PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
1.1 Art der baulichen Nutzung

Die mit WA 1 und WA 2 bezeichneten Planbereiche werden als Allgemeines Wohngebiet im
Sinne des § 4 BauNVO festgesetzt.
Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 BauNVO sind nicht zuladssig.

1.2 MaB der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl (GRZ)
Flr die Baugrundstiicke im WA 1 und WA 2 wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4
festgesetzt.

Geschossfldachenzahl (GFZ)
Flr die Baugrundstlicke im WA 1 wird eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,8 und fiir das
WA 2 eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,2 als HochstmaB festgesetzt.

Zahl der Vollgeschosse
Die Zahl der Vollgeschosse wird im WA 1 auf maximal II begrenzt.
Die Zahl der Vollgeschosse im WA 2 wird auf maximal III begrenzt.

Maximale Wandhoéhe

Die maximale Wandhéhe im WA 1 wird auf 6,0 m begrenzt. Die maximale Wandhéhe im
WA 2 wird auf 6,5 m begrenzt. Als Wandhohe gilt gemdB Art. 6 Abs. 4 BauNVO das Mal3
von der Gelandeoberflache bis zum Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut oder bis zum
oberen Abschluss der Wand.

Als Bezugspunkt gemaB § 18 Abs. 1 BauNVO gilt die Hohe der nachstgelegenen
Fahrbahnkante auf der Zugangsseite der Gebaude.

1.3 Aufschiittungen / Abgrabungen

Die natlirliche Gelandeoberkante (vor der ErschlieBung) ist zu erhalten. Abgrabungen und
Aufschiittungen an den Grundstlicksgrenzen sind nicht zulassig.
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1.5

1.6

2.2

2.3

Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen werden durch Baugrenzen gem. § 23 Abs. 3 BauNVO
festgesetzt.

Bauweise

Fur das Plangebiet wird eine offene Bauweise im Sinne des § 22 Abs. 2 BauNVO
festgesetzt. Gebdude sind mit seitlichem Grenzabstand zu errichten. Im WA 1 und WA 2
sind Einzel- und Doppelhduser zulassig.

Flachen fiir Stellpldatze, Garagen und Carports

Garagen, Carports und untergeordnete Nebenanlagen sind gem. §23 Abs. 5 BauNVO auch
auBerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache zulassig.

Stellplatze bzw. Carports im WA 2 sind nur innerhalb der fiir Stellplatze gekennzeichneten
Flachen zuldssig.

Je Wohneinheit sind mindestens 2 Stellplatze nachzuweisen.

Zwischen Garageneinfahrten und der festgesetzten StraBenbegrenzungslinie ist ein
Stauraum von mindestens 6,0 m frei zu halten.

Carports und Garagen missen zu 6ffentlichen Flachen einen Abstand von mindestens 0,5 m
einhalten.

BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
Dachgestaltung

Dachdeckung

Als Dachdeckung der Hauptgebdude sind ausschlieBlich Dachziegel oder Dachsteine in
roten, braunen, grauen oder schwarzen Farben zuldssig. Ausgenommen von dieser
Festsetzung sind Dachdeckungen als Anlagen zur Solarenergienutzung sowie Dacher von
Garagen und Carports. Flachdacher als Griindach ausgebildet sind ebenfalls zuldssig.

Sonnenkollektoren und Photovoltaikanlagen auf Dachern sind zu einheitlich geordneten
Elementen zusammenzufassen und missen die Neigung des Daches aufnehmen, wenn das
das Dach nicht als Flachdach ausgebildet ist.

Fassadengestaltung

Die Fassaden von Gebduden aller Art (auch Garagen) sind in einheitlichen und gedeckten
Farben zu halten. Kunststoff- und Plattenverkleidungen, Metall 0.a. sind nicht zulassig.

Einfriedungen

Einfriedungen zum 6ffentlichen StraBenraum sind bis zu einer maximalen Héhe von 1,20 m
Uber Gelandeoberkante zulassig. Sie sind entweder als Hecken aus heimischen
Laubgehdlzen (sieh Pflanzenvorschlagsliste) oder als vertikale Holzlattenzaune oder
Metallzaune ohne Sockelmauerwerk auszubilden.

Der Abstand zwischen Gelandeoberkante und Zaun muss mindestens 15 cm betragen.

GRUNORDNUNG
Pflanzgebote

Unbebaute Grundstiicksbereiche
Die unbebauten Grundstlicksbereiche sind auBerhalb der erforderlichen Zugange, Zufahrten
und Stellflachen gartnerisch zu gestalten und zu unterhalten. Dabei sind heimische,
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standortgerechte Baume und Straucher entsprechend der Pflanzenvorschlagsliste zu
verwenden. Je Bauparzelle wird die Pflanzung eines Laubbaum-Hochstammes
(Mindestqualitat 3xv. 14-16) oder eines Obstbaum-Hochstammes (Mindestqualitat 2xv. 10-
12) ohne Standortvorgabe festgesetzt.

Heckeneingriinung aus Nadelgehélzen und nicht standortgerechten Gehélzen (z.B.
Lebensbaum, Scheinzypresse, Kirschlorbeer) sind nicht zulassig.

Die Anlage von Kies- und Schottergdrten auf den unbebauten Flachen ist nicht zulassig.

Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen

Die umgrenzten Flachen mit Bindungen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen im Norden des Baugebiets sind naturnah und mit
standortgerechten heimischen Pflanzen und Strauchern gemaB Pflanzenvorschlagsliste zu
entwickeln (z.B. Staudenflachen, freiwachsende Hecke mit heimischen Strauchern) und
dauerhaft von jeglichen Hochbauten, Nebenanlagen und Stellpldtzen freizuhalten.

Anpflanzen von Strauchern/Heckenpflanzung entlang der ostlichen
Baugebietsgrenze

Entlang der dstlichen Grenze des Baugebiets ist eine gemischte Hecke aus
standortgerechten und heimischen Strauchern gemaB Pflanzenvorschlagsliste zu pflanzen.

3.2 Wasserdurchldassige Oberflachenbeldge fiir Stellplatze und Zufahrten
Private Stellplatze und Zufahrten sind mit einem wasserdurchldssigen Oberflachenbelag
herzustellen, z.B. Drain- oder Rasenfugenpflaster, Schotterrasen, Kies-, Splittdecken,
Rasengittersteine.

4 MASSNAHMEN ZUM ARTENSCHUTZ
4.1 MaBnahmen zur Vermeidung und Minderung

V1 Baufeldfreimachung auBerhalb der Vogelbrutzeit: Das Entfernen des Oberbodens
einschlieBlich der Vegetationsdecke zum Baubeginn darf nur zwischen dem 15. August und
dem 1. Marz liegen.

Wird eine Baufeldfreimachung auBerhalb des oben genannten Zeitraums erforderlich, ist
durch Kontrollen nachzuweisen, dass keine aktuell besetzten Nester betroffen sind. Dariiber
hinaus sollen MaBnahmen zur Vergramung durchgefiihrt werden (z.B. Anbringen von
Flatterband oder reflektierender Scheiben).

4.2 MaBnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitdt
(vorgezogene Ausgleichs- bzw. CEF-MaBnahmen i.S.v. § 44 Abs. 5 Satz 2 und
3 BNatSchG)

CEF1: Auf der im Plan gekennzeichneten Flache flir CEF-MaBnahmen ist auf Teilflachen der
FI. Nr. 799 Gmkg. Langensteinach, eine Blihflache von ca. 42 x 128 m durch lickige
Aussaat und unter Erhalt von Rohbodenstellen anzulegen. Auf den Flachen ist weder
Dinger- noch PSM-Einsatz sowie keine mechanische Unkrautbekampfung zulassig. Ein
Pflegeschnitt mit Abrdumen des Mahguts ist vom 1.09. bis 15.03. bedarfsmaBig
durchzufihren.

5 HINWEISE

Denkmalschutz
Zu tage tretende Bodendenkmaler (z.B. aufféllige Bodenverfarbungen, Holzreste, Mauern,
Metallgegenstdnde, Steingerate, Scherben und Knochen) unterliegen gemaB Art. 8 Abs. 1-2
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des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes (BayDSchG) der Meldepflicht an das Bayerische
Landesamt fiir Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbehérde.

Dachflachenwasser
Es wird empfohlen, dass auf dem Baugrundstiick anfallende Dachflachenwasser zu
sammeln und zu nutzen. Es gilt die gemeindliche Entwasserungssatzung.

Beleuchtung

Es wird empfohlen, ausschlieBlich insektenfreundliche AuBenbeleuchtung mit warmweiBen
LED-Lampen (2700 bis max. 3000 Kelvin) zu verwenden
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Pflanzvorschlagsliste:

Baume

Acer campestre - Feldahorn
Carpinus betulus - Hainbuche
Crataegus monogyna - WeiBdorn
Prunus avium - Vogelkirsche
Pyrus communis - Wildbirne
Sorbus aria - Mehlbeere
Sorbus aucuparia - Eberesche
Ulmus minor - Feldulme
Obstbdaume

Apfel (Malus spec.), z.B. Berlepsch, Landsberger Renette

Birne (Pyrus spec.), z.B. Gute Graue, Gute Luise

Essbare Eberesche (Sorbus aucuparia Edulis)

Quitte (Cydonia oblonga), z.B. Apfel- oder Birnenquitte

SiBkirsche (Prunus avium subsp. Duracina), z.B. GroBe schwarze Knorpelkirsche
Walnuss (Juglans regia)

Zwetschge (Prunus domestica subsp. Domestica), z.B. Frankische Hauszwetschge

Pflanzen fiir Hecken

Acer campestre - Feldahorn
Carpinus betukus - Hainbuche
Cornus mas - Kornelkirsche
Cornus sanguinea - Roter Hartriegel
Corylus avellana - Haselnuss
Ligustrum vulgare - Liguster

Rubus fruticosus - Brombeere
Sambucus nigra - Holunder
Viburnum lantana - Wolliger Schneeball
Rosa canina - Hundsrose
Berberis vulgaris - Berberitze
Crataegus monogyna - WeiBdorn

Rosa rugosa - Kartoffelrose
Rosa rubiginosa - Weinrose

Extensive Dachbegriinung

Sedum in Sorten - Mauerpfeffer (z.B. Sedum floriferum ,,Weihenstephaner Gold")
Euphorbia cyparissias - Zypressen-Wolfsmilch

Thymus serphyllum - Sandthymian

Potentilla verna - Friahlingsfingerkraut
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