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PLANZE | CHENERKLARUNG
A.  ZEICHNERISCHE FESTSETZUNGEN GEMASS BAUGESETZBUCH (BauGB)

1.  Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1Nr. 1/BauGB, §§ 1und 4 BauNVvO) Tektur vom 28.07.2021

E= WA - Aligemeines Wohngebiet nach§ 4 BauNVO 194

2 Mal der baulichen Nutzung
§ 9Abs. 1Nr. 1BauGB i V. m. § 16 Abs. 2 N 1-3 BauNVO)

GRZ Grundflachenzahl: 04

GFz Geschofflachenzahl: 12

Die max. zuldssige Grundfidchen- und Geschossflichenzahlen gellen, soweit sich aus den festgesetzten Baugrenzen
nicht ein geringeres Mal der baulichen Nutzung ergibt.

3. Bauweise, Baugrenzen

{89 Abs. 1Nr. 2BauGB i V. m § 22 Abs. 1und 3 BauNVO)
Offene Bauweise
Baugrenze

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

Straen- und Wege—Verkehrsfiéchen

StralRenbegrenzungslinie, auch gegeniiber Verliehrsfidchen besonderer Zweckbestimmung

B.  Grunflachen
(§9Abs.1 Nr.15BauGB)

NI
.

private Griinfidche

]oonl:ll- - [
Pflanzgebot fiir Ortsrandeingriinung:
Von Grundstiickseigentiimern anzulegende und zu unterhaltende Gehdlzpflanzungen fiir die
Randeingrinung des Baugebietes gegeniiber der freien Landschaft. Verwendung von heimischen
Baumen und Strauchem.
. Pflanzempfehlung fiir die Anpflanzung von Laubb&umen und Strduchem ohne verbildlichen Standort

6 Sonstige Planzeichen
M---® _ Grenze des raumlichen Geltungsbereichs
<—— > Firslrichtu¢: Die langsten Teile der Traufe sind parallel zu den eingetragenen Hauptfirstrichtungen
2u emichten. Abweichungen bis 10' sind zuldssig. Weitergehende Abweichungen innerhalb des
Baufensters kdnnen zugelassen werden, wenn durch den Einbau von solaren oder verwandten
Energiegewinnungsanlagen eine abweichende FilBlrichtung zum Emeichen des groRimi>glichen

Wirkuésgrades technisch erforderlich oder wirtschaftlich sinnvoll ist
(Eintragung als Leitfunktion)

qlé&l_ Breite der Verkehrsflichen bzw. Tiefe der Vorgartenfldchen

7. Hinweise
_k Bestehende Gn.mdstOcksgrenzen

cfIQ/11 Flurstlicksnummer

Bestehende Wohngebaude

————— vorgeschlagene Grundstiicksteilung

— +———  Hohenlinie Ober NN

Bestehende Nebengebdude

TEXTI.ITCHE FESTSETZUNGEN
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PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (89 BauGB und BauNVO)

Art der baulichen Nutzung
§ 9 Abs. 1Nr. 1BauGB, §§ 1und 4 BauNVO)

WA Zulassig sind nur Wohngebaude.

Maf} der baulichen Nutzung

(§9Abs. 1Nr. 1BauGB i V. m § 16 Abs. 2 Nr. 1-3 BauNVO)

Das MaR der baulichen Nutzung wird gemaR Eintrag in die Nutzungsschablone (vgl. Planzeichnung) (iber die Grund-
flichenzahl gemaR§ 19 Abs. 1 BauNVO, die Geschossflachenzahl gemaR§ 20 Abs. 2 BauNVO und die Zahl der
Voligeschosse gemalR§ 20 Abs.1 BauNVO festgesetzt.

Grundfiachenzahl (GRZ)
§ 16 Abs. 2 Nr.1 BauNVO iV. m, § 19 Abs. 4 BauNVO)

Im Geltungsbereich des Bebsuungsplanes ist die Grundflachenzahl (GRZ) auf 0,40 festgesetzt.

Geschossfldchenzahl /GFZ)
Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist die Geschossflachenzahl (GFZ) auf 1,20 festgesetzt.

Héhe baulicher Anlagen

(§ 16 Abs. 2 Nr. 3 BauGB i V. m. § 18 Abs. 1 BauNVO)
Gebdudetypen /Gebdudegestaltung:

Ul, UID: Héchstens {ggf.) talseitiges Untergeschoss, 1 Vollgeschoss bzw. héchstens (ggf.) talseitiges Untergeschoss,
1 Voligeschoss u ein ausgebautes Dachgeschoss als Vollgeschoss.
Wandhohe bis max. 7 m iiber talseiligem Geldande, Wandhohe bergseitg max. 4 m
Ohne Untergeschoss Wandhéhe talseitig max. 4,50 m
Bei fehlender Hangr.eigung ohne talseitigem Untergeschoss 1 bzw. IID.

Il Héchstens zwei Vollgeschosse. Wandhéhe bis max. 7 m (ber talseitigem Gelénde, Wandhéhe bergseitig
max. 6,50 m

Bei der Berechnung der Wandhéhe bleiben Quergiebel oder Dachgauben, soweit ihre Breite ein Drittel der Wohnhaus-
traufldnge nicht {berschreitet aufer Betracht.

Bauweise, Baugrenzen

(§9 Abs. 1Nr. 2BauGB i V. m § 22 Abs. 1 und 3 BauNVO)

Garagen, Carports und Stellplétze sind auch auBerhalb der festgesetzten Baugrenzen zuldssig.

Garagen Stauraumtiefe im Regelfall 500 m, gemeSS1Bn zwischen Straenbegrenzungslinie und Einfahri-Mitte.

Bei beengten Verhaltnissen ist eine Reduzierung der Zu- und Abfahr! auf3 m zuldssig.

Pro Wohneinheit sind mind. 2 Garagen, Carports oder Stellplétze, fiir Wohnungen bis 50 me ist 1 Stellplatz nachzuweisen.
Die [Dacher der Garagen und Gemeinschaftsanlagen sind als Sattel-, Pult- oder begrOnte Flachdécher auszufiihren.

Die [Dachneigung bei Pultddchem darf 10' - 20' betragen, bei Sattelddchem 20' - 50'.

Untergeordnete Nebenenlegen sind nech § 14 BauNVO zuldssig, wenn sie der Gebietanutzung nicht widersprechen.
Nebenanlagen sind auch auBerhalb der Baugrenzen, jedoch nicht im Bereich der festgesetzten Griinflichen zuldssig.

Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

(§ 9 Abs. 1Nr. 15 BauGB)

Innere Durchgriinung

Fiir die Eingriinungsmalnahmen auf den nicht iberbaubaren Grundstiicksflichen innerhalb des Geltungsbereiches sind
standortgerechte, einheimische Laubgehélze (siehe Pflanzliste gemaR den teKllichen Fesllletzungen zum BebaUUR(S-
plan) zu pflanzen;

Je angefangene 200 m' Grundstiicksfliche Ist mindestens 1 grofkroniger Laubbaum mit Stammumfang 18-20 cm
2u pflanzen.

Nadelholzanteil allgemein héchstens 20 %. Laubhdlzer sind zu bevorzugen.

Die DIN 18916- Landschaflstmu / Pflanzen und Pnanzarbeiten, Beschaffenheit von Pflanzen, Pflanzverfahren -« ist
entsprechend zu beachten.

Pfanzenarten / Pflanzenauswahl
BAUME: Obstbaum | Spitz-, Berg- oder Feldahorn/ Sandbirke / Rot- oder Hainbuche/ Vogelkirsche / Trauben- oder
Stielelche / Sommer- oderWinterlinde /Berg- oder Feldulme /Wildapfel oder -bime | Kastanie/ Eberesche/ Erle.

STRAUCH ER: Hasel/ Hartriegel/ Liguster/ Holunder/ Salweide/ Weif}-, Kreuz- oder Schiehdom | Heckenkirsche |
Faultmum / Hunds- oder Kriechrose /wolliger Schneeball/ Brom-, Him- oder Stachelbeere.
Brom-, Him- oder Stachelbeere.

KLETTERPFLANZEN: Efeu, selbs\kimmend (Hedera helix) 1Geifblatt (Lonicera caprifolium) / Wilder Wein
(Parthenocissus quin.) / Wilder Wein, selbstklimmend ( Parthenocissus tricus.

"Veltchll") / Glyzinie (Wistera sinensls) | Waldrebe ( ClemaUs spec.) 1Kletterhortensie (Hydrengea petlolaris) | Kletter-
rosen.

Baufeldrdumung und Zeitraum der Baufeldrdumung
Vor Beginn der Baufeldraumung |bzw. der Geholzbeseiligu¢ sind Baukontrollen -v.a. Kontrollen von Baumhéhlen - von

einer geeigneten, fachkundigen Person vor Ort durchzufiihren, um eine eventuelle Stdrung von eumparechtlich, besonders
und streng geschiitzte Tierarten (§7 Abs. 2 Nr. 13 f BNatSchG, § 44 und§ 45 BNatSchG) (zB. baumbewohnende/-
britende Vigel, Flederméduse und deren Fortpflanzungs- und Ruhestéiten) auszuschlieRen.

Das Ergebnis ist der Unieren Naturschutzbehdrde, Landratsamt Aschaffenburg, vor Beginn der Baufeldrdumung mitzuteilen!

Innerhalb der Brut- und Nistzeit (1. Mérz bis 30. September) hat die Baufeldrdumung nur nach Absprache mit der
Unteren Naturschutzbehdrde, Landratsamt Aschaffenburg, zu erfolgen.

51
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Flachen und MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft
(§ 9Abs. 1Nr. 20 BauGB)

Enichtung von Regenwasserzistemen
Den Bauantragstellern/ Bauherren wird empfohlen, auf ihren Grundstiicken Regenwasserzistemen zu erichten,

ORTL. BAUVORSCHRIFTEN GEMASS BAYERISCHER BAUORDNUNG (BayBO)

Gestaltung baulicher Anlagen
(§ 9 Abs. 4 BauGB iV.m. Artikel 81 BayBO)

Dachgestaltung:

Dachform: Satteldach (SD) oder Kriippelwalmdach

Dachneigung: 30'-50°

Dachhéhe: max. 6,25 m iiber dem Dachgescho® (OK FFB bis OK Dachhaut)

Kriippelwalm: Kriippelwalme bis max. 1/3 der Dachhdhe sind zuldssig, wenn die Dachneigung mindestens

40' betragt.
Dachaufbauten: Dachgauben sind lllidssig bis 1/3 der Haupthaus-Trauflange, Abstand von der Giebel-Aulen-
wand mind.1,50 m
Schisppgauben ab 45' zuléssig.
Stehende Gauben ab 40- zulassig.
Dachreiter und Flachdachgauben ab 30" llli&ssig.

Gestaltung der nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen

§ 9 Abs. 4 BauGB und Artikel 7 BayBO)

Einlichtung von Stiizmauem:

Bei der notwendigen Einrichtung von Stiizmauern ist auf eine dorfgerechte Gestab.Jng zu achlan.
Stiizmauem aus Naturstein sind zu bevorzugen.

Einfriedungen, Abgrenzungen und deren Gestaltung

(§ 9 Abs. 4 BauGB)

Die Vorgérten sind an den Eingangsseiten sntlang dsn Zugangswegen und éffentlichen Gehwegen als offene Vorgérten
2u gestalten, d.h. Einfriedungen sind nur bis zu einer Hohe von 1,25 mzuldssig und und miissen einen durchldssigen
Charakter (zB. Maschendrahtzaun, Holzlattenzaun, Hecken usw.) aufweisen.

Ver- und Entsorgungsleitungen
Ver- und Entsorgungsleftungen sind unterirdisch zu verlegen .

Abstandsregelungen
§ 9 Abs. 4 BauGB)
Die Regelung der AbstandsHachen erfolgt nach Art. 6 und 7 (2) bis (5) BayBO.

10.

1.

HINWEISE
Bodenschutz(§ 202 BauGB)

Mutterboden, der bei der Emichtung und Anderung baulicher Anlagen sowie bei wesentlichen anderen Anderungen der

Erdoberfldchs ausgehobsn wird, ist in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vemichtung oderVergsudung zu schiitzen.

Schutz von Baumen, Pflanzbestéanden und Vegetationsflachen
Fiir die Atr.vicklung der Bauarbeiten gilt die DIN 18920 'Schutz von B&umen, Pflanzbestédnden und Vegetationsflachen
bei Baumainshmen".

Abstande zwischen Baumpflanzungen und Versorgungsleitungen
Die Absténde zwischen Baumpflanzungen und Versorgungsleitungen sind gemaR "Merkblatt Ober Baumstsndorte
und unterirdische Ver- und Entsorgur(isanlagen” fiir Straen- und Verkehrswesen zu beriicksichtigen.

Rodungsarbeiten

Erfordediche Eingriffe in Gehdlzbestande - dh. Féll- und Rodungsarbeiten - sind nicht in der Zeit vom 01.03. bis 30.09.
zulassig (39 Abs. 5 BNatSchG). Die Beseitigung von geringfiigigen Gehélzbewuchses zur Verwirklichung zuldssiger
Bauvorhaben sind zuldssige Ausnahmen vom Rodungsverbot.

Barrierefreies Bauen
Auf die DIN 18040 Teil 1 "Offentiich zugéngige Gebéude", die DIN 18040 Teil 2 .Wohnungen- und den Art. 48 BayBO
"Banierefreies Bauen" wird hingewiesen.

Hinweise zur Denkmalpflege

Bei Erdarbeiten auftretende Funde von Bodenaltertiimem sind nach Art 8 Abs. 1des Bayerischen Denkmalschutz-
gesetzss unverziiglich der Abteilung fiir Vor- und Frilhgeschichte des Bayerischen Landesamt fur Denkmalpflege zu
melden. Die aufgefundenen Gegenstédnds und der Fundort sind gemii® Art. 8 Abs. 2 des Bayerischen Denkmalschutz-
gesetzes unverandert zu lassen.

Freiflachengestaltung

Mit der Vorlage von Bauantrdgen sind qualifizierte Freiflichengeslaltungspléne auf der Grundlage des Bebauuésplanes
mit der Darstellung und Edduterung der griinordnerischen MalRnahmen (Baumstandorte, Pnanz- und Rasenfldche,
befestigte Fiéche, PKW-Stellplétze, Miilltonnen, Waschetrocknung, Kleinkinder-Spiefflache usw.) vorzulegen, welche
Bestandteil der jeweiligen Baugenehmigung werden.

Ih den Planen ist auch der jeweilige Gehélzbestand vor Beginn der Bauarbeiten darzustellen.

Gesetz zur Forderung Erneuerbarer Energien m Warmebereich (EEWarrmeQG)

Zum 1. Januar 2009 ist das Gesetz zur Forderung Emeuerbarer Energien im Warmebereich {EEW&nneG) n Kraft ge-
treten. Laut Gesetz muss der Warmeenergiebedarffiir neue Gebdude zu mindestens 15 % aus emeuerbaren Energien
gedeckt werden.

Gebaudeenergiegesetz (GEQ):

Das GEG trat an 1. November 2020 n Kraft Es setzt die EU-Geb&udeeffizienzlichUinie um und gilt fiir Neubauten und
umfassende Sanierungen. Mit ihm wurden Energieeinsparvemrdnung {EnEV), Emeuerbare-Energien-Wéame-Gesetz
(EEWameG) und Energieeinsparungsgesetz (EnEG) verbunden. Diese Gesetze traten damit auler Kraft

Das GEG sieht eine Einkopplungspfiicht von 15 Prozent emeuerbarer Energien vor. Gebéude der dffentlichen Hand
sind m KfW-55-Standard zu enichten, Privatbauten im KfW-70-Standard. Das entspricht ih etwa den bisherigen
Regelungen der EnEV. Diese Effizienzziele ebenso wie die Einsparziele bei Treibhausgasen kénnen auch mit Gebdude-
automation auf der Basis kiinstlicher Intelligenz abgedeckt werden. Das sieht der§ 103 GEG vor.

Schichtwasser:
Gegen das h Hanglagen stellen- und zeitweise zu erwarlende Schichtwasser sind bei den betreffenden Bauvorhaben

entsprechende Vorkehrungen zu treffen.

Plangrundlage:
Dieser Bebauungsplanaufstellung liegt die digttale Flurkarten aus dem Jahr 2021 vom Amt fiir Digitalisierung, Breit-
band und Vennessung zugrunde.

Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 23.04.2021 die 3. Anderung des Bebauungsplanes beschlossen. Der
Anderungsbeschluss wurde am 04.06.2021 ortsiiblich bekannt gemacht.
Die Anderung erfolgt imvereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB.

Zu dem Entwurf des Bebauungsplanes inder Fassung vom 13.05.2021 wurden die Tréger &ffentlicher
Belange gem&R§ 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom 25.05.2021 beteiligt. Sie hatten Gelegenheit sich bis
zum 16.07.2021 zu &uRern.

Der Entwurf des Bebauungsplanes inder Fassung vom 13.05.2021 wurde mit dem Begriindung
gemaR § 3 Abs. 2 BauGB inder Zeit vom 14.06.2021 bis 16.07.2021 offentlich ausgelegt. Hierauf wurde im
Mitteilungsblatt der Gemeinde Geiselbach vom 04.06.2021, Nr. 6 hingewiesen.

Zu dem Entwurf des Bebauungsplanes inder Fassung vom 28.07.2021 wurden die Trager offentlicher Belange
geman § 4aAbs. 3 BauGB mit Schreiben vom 05.08.2021 erneut beteiligt. Sie hatten Gelegenheit sich bis zum
29.08.2021 zu auBern.

Der Entwurf des Bebauungsplanes inder Fassung vom 26.07.2021 wurde mitdem Begriindung gemaR § 4a
Abs. 3 BauGB i der Zeit vom 16.08.2021 bis 29.08.2021 erneut o6ffentlich ausgelegt. Hierauf wurde im
Mitteilungsblatt der Gemeinde Geiselbach vom 05.08.2021, Nr.8 hingewiesen.

Der Gemeinderat der Gemeinde Geiselbach hatdie 3. Anderung des Bebauungsplanes inder Fassung vom
28.07.2021 in seiner Sitzung am 17.09.2021 als Satzung beschlossen.

Geiselbach, den 20092021

Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am 07.10.2021 im Mitteilungsblatt Nr. 10
gemaR § 10 Abs. 3 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht.
Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten.

Geiselbach, den (7.10.2021

" (Marianne Krohnen, 1 Bligemeistenin)

Architekturburo fur Hoch- und Stadtebau

Petra Schaab ,
Architektin & Stadtplanerin

Kilianislrasse 3 163820 Hoorfeld
Telefon: 0602 17108920 Fax 06022 17108921
emal: infl@pGira-schaab.de

Gemeinde Geiselbach

Landkreis

Aschaffenburg

3 Anderung des Bebauungsplanes
"Jagersacker bis zum Wolfsboden"

Mafstab
1:500
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Entwurf ps 13.05.2021 28.07.2021






