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A. Zeichnerische und texiliche Festsetzungen nach §? BauGB, BauNVO und DIN 18005

1. Art der baulichen Nutzung (§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB §§1 bis 11 BauNVvO)

2 WE

Allgemeine Wohngebiete (§ 4 BauNVvQ)

Anzahl der Wohneinheiten maximal 2 WE pro Baurecht

2. MaB der bauliche Nufzung (§9 Abs. 1 Nr. 1 Bau GB, § 16 BauNVO)

GRZ 0,35
I

GR 150 m?
TH

TH 3,80

Grundflachenzahl GRZ als Hochstgrenze fUr die Bebauung (§ 19 BauNVO)
Zahl der maximal zul@ssigen Vollgeschosse, wobei das Zweite ein ausgebautes Dachgeschoss ist.
Maximal zulassige Grundfléche 150 m? pro Wohngebd&ude, Einzelhaus.

Maximal zuldssige Traufwandhéhen (§ 16 Abs. 2 BauNvO),
gemessen von OK Kellerrohdecke bis Schnittpunkt OK Dachilache mit AK AuBenwand.

Bei Wohngebduden mit Il {I+D) Vollgeschossen max. 3,80 m.

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen (§ ¢ Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO)

/2
/o,

offene Bauweise, nur Einzelhduser zuldssig.

offene Bauweise, Einzelhduser und Doppelhduser zuldssig.

Baulinie (§ ? Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO)

Baugrenze (§ ? Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO)

Hauptfirsirichtung fUr Geb&ude mit Satteldéchern, bei doppelter
Angabe sind beide Richtungen zuldssig.

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

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

Offentliche Parkflédche (§9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

Verkehrsberuhigter Bereich (§9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

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

Private Fi&chen mit Einfriedungsverbot, Erichtung von Carports unzuldssig.



9. Griinflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB)

Offentliche Grinflache (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs, 6 BauGB)

Spielplatz (§ ? Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB)

Private Grinflache

10. Wasserflachen und Flachen fir die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz und die Regelung
des Wasserabflusses (§9 Abs. 1 Nr. 16 und Abs. 6 BauGR)

Umgrenzung von Fléchen fir die Regelung des Wasserabflusses,
Oberflacheneniwdsserungsgrében und RUckhalteanlagen.

Ableitung aller Oberfléichenwésser aus &ffenilichen Fléichen und der UberschuBwdsser aus
Dachfidchen und Belagsfldchen der Einzelanwesen in die in der ErschlieBungsstraBe liegenden
Oberildchenwasserkandle bzw. direkt aus dem Grundstlck in anliegende Einrichtungen zur
OberfldchenwasserabfUhrung und Versickerung.

13. Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft (§ ¢ Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB)
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Umgrenzung von Flidchen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pilege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und Abs. 6 BauGB).

Ausgleichsflache A

Anlage von Oberflachenentwdsserungsgraben und Rickhalteteichen,

Extensive Begrinung und Pflege der Graben- und Teichré&inder sowie AnschluBfldchen an
Verkehrsfléichen und Privatgdrien als extensive Wiesenstreifen. Anpflanzung von Einzelbdumen und
Gehdlzsireifen siehe nachfolgende Festsetzungen. Pflege als 2-schirige Mahd, keine Dingung.
Bauliche Anlagen sind in den Fidchen unzul&ssig.

Ausgleichsflache B

Abmarkung und Ausweisung eines privaten Obstgartens.

Begrinung mit mind. 3 ObstbaumhochstGmmen [Apfel, Birme oder Kirsche mit Sorten It. exempl.
Pflanzliste). Pflege als extensive, krduterreiche Wiese mit einschriger Mahd, keine DUngung.
Bauliche Anlagen sind unzul@ssig. Einfriedungen nach Siden zur Ausgleichsfldche A und nach
Osten zur LW-Flé&che sind unzuldssig.

Die in der Begrindung aufgefihrte Erfduterung zur naturschutzrechtlichen Ausgleichsregelung ist
als Hinweis Bestandteil des Bebauungsplanes.

Vorhandene Obstb&ume erhalten.

Unzuldssig sind Abgrabungen und Auffillungen im Wurzelbereich bezogen auf die nach
Plandarstellung durch die Baumkrone bedeckte Fidiche auBerhalb der ausgewiesenen Baufelder.
Durch Abgrabungen oder Aufflllungen beeintrdchtigte Baumwurzeln sind fachgerecht

nach RAS LG 4, der Forschungsgesellschaft fUr das StraBenwesen, Arbeitsausschuss
Landschaftsgestaltung zu behandeln.

Unzul@ssig sind Kronenrlickschnitte Uber das fur Obstbdume Ubliche Plegeschnittmal hinaus.

Baum anpflanzen als Pflanzbindung nach exemplarischer Pilanzliste.
Die Pflanzstandorte kdnnen um +/- 5,0 m verschoben werden.

Pflanzung von min. einem Laubbaum oder Obstbaum auf Privatgrund pro 150 m?
GrundstUcksfidche als Grundstlcksbegrinung einschlieBlich der im Plan dargesiellten B&Gume als
Pflanzbindung. Vorhandene, zu erhaltende B&ume k&nnen dabei berlcksichtigt werden.

Generell unzul@ssig sind fremdlandische Nadelgehdlze wie z.B. Thuja.

Freiwachsende Hecken, Gehblzstreifen anpflanzen.
Arien- und Sortenwahl enisprechend der nachfolgenden exemplarischen Pflanzliste.



Exemplarische Pflanzliste:

Alle in den Fesisetzungen genannten B&ume und Stréucher sind an der potentiell natirlichen
Vegetation orientiert, oder seit langem kultivierte Baumarten.

GroBkronige Bdume
PflanzgréBe: Hochstamm 3 x v mit durchgehendem Leittrieb, StU min. 16- 18 cm

Acer campestre - Feldahom Populus tremula - Zitierpappel
Acer pseudoplatanus - Bergahom Quercus robur - Stieleiche
Fraxinus excelsior - Esche Tilia cordata - Winterlinde
Juglans regia - Walnuss

Kleinkronige Baume
PflanzgréBe: Hochstamm 3 x v, StUmin 12- 14 cm

Acer campestre - Feldahorn Sorbus aucuparia - Eberesche

Crataegus laevigata -  WeiBdorn Sorbus domestica - Speierling

Prunus avium - Vogelkirsche Sorbus forminalis - Elsbeere

Sorbus aria - Mehlbeere Salix alba - Silberweide als Kopfw.
ObstbaumhochstGmme

PflanzgréBe: Hochstamm 2 xv, oB min. 8- 10 cm

Baumarten nach exemplarischer Pflanzliste des LRA Forchheim, Untere Naturschutzbehorde.
Verwendung von alten Obstsorten.

Straucher fir Gehélzstreifen und freiwachsende Hecken
PflanzgréBe: Str, Hei 2xv, oB

Alnus incana - Grauerle Salix fragilis - Knackweide
Cornus sanguinea - Hartriegel Salix incana - Lavendelweide
Prunus padus - Traubenkirsche Salix pentandra - Lorbeerweide
Ribes nigrum - Schwarze Johannisb.  Salix purpurea - Steinweide
Salix cinerea - Aschweide Salix triandra -  Mandelweide
Salix daphnoides - Reifweide Sdilix viminalis - Hanfweide

15. Sonstige Planzeichen
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Ausnahmen
(§31 BauGB)

Umgrenzung von Fléichen fir Nebenanlagen, Garagen und Nebengebdude
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB), soweit sie nicht innerhalb der Baugrenze errichtet werden.
Mindestabstand aller Garagen vom Rand der 6ffentlichen ErschiieBungssiraBe 5,00 m.

Abstandsflachen

Die gesetzlich vorgeschriebenen Abstandsfldchen (nach Art, 6 BayBO)
sind zu den Nachbargrundsticken oder Abgrenzungen einzuhalten.

Mit Leitungsrechten zu belastende Fltiche (§9 Abs. 1 Nr. 21 und Nr. ? BauGB).

FiGdchen auf Privatgrund, fOr Entwdsserungsleitungen zur Ableitung von Oberflichenwasser aus
dem Baugebiet und den stdlich angrenzenden landwirtschaftlichen Fi&chen, sowie
Schmutzwasser aus dem Baugebiet "Drigendorf SUdwest" BA 1und BA I

Darstellung auBerhalb des Geltungsbereiches nur nachrichtlich Ubermommen.

Bemessung der Entwdsserungseinrichtung nach den angeschlossenen Bebauvungsfldchen
und Vorgaben des WHG.

Errichiung der Anlage im Rahmen der &ffentlichen ErschlieBung, Unterhalt und Pflege

durch die Gemeinde.

Grenze des rGumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans (§ ¢ Abs. 7 BauGB)

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

Bauten, die geringfigig von der festgeseizten Bauweise abweichen (z.B. geringfiigige Uber- oder
Unterschreitung der in Teil B festgesetzien MaBzahlen oder individuell gestaltete Bauentwirfe) bzw.
explizit dkologisch sinnvolle Konzeptionen berlcksichtigen kdnnen als Ausnahmen zugelassen
werden. Die notwendigen Abstandsflachen gemB BayBO mUssen jedoch eingehalten werden.



B. Ortliche Bauvorschriften (§9 Abs. 4 BauGB i.V.m. der BayBO)
und Gestaliungsfestsetzungen

2.2

2.3
2.4

Wohngebd&ude

Gebdudeform
Es wird ein rechteckiger Grundriss vorgeschrieben. Hierbei hat die I&ingere Seite des Gebdudes in Richtung
der Haupftfirstrichtung zu liegen.

Dachform
SD - zuléssig sind Satteldé&cher. Der Dachvorsprung an der Traufe darf max. 40 ¢cm und am Origang
max. 20 cm betragen.

Dachneigung
Die Neigung der Décher muss beidseitig gleich sein. Die Neigung muss zwischen 42° und 51° betragen.

Dacheindeckung und Dachaufbauten

Die Dacheindeckung hat mit naturroten Ziegeln zu erfolgen. Dachgauben sind mit Satteldach oder als
Schleppgauben zugelassen; die maximale Gaubenbreite betragt 2,50 m. Sie sind zu verputzen, mit Holz
zu verschalen oder zu verblechen, Eindeckung wie Hauptdach. Die Gesamtlénge darf je Dachseite die
Halfte der Hausléinge nicht Uberschreiten; Mindestabstand der Gaube zur Giebelseite 1,50 m {gemessen
wird von der AuBenwand).

Einzelne Schleppdachgauben sind bis zu insgesamt ein Drittel der Hausltinge zulssig.
Sonnenkollektoren sind zugelassen und mUssen mit den Ubrigen Dachfiichen und Dachaufbauten
harmonisch abgestimmt sein. Der Abstand von Scnnenkollekicren zu First, Traufe, Ortgang,
Dachaufbauten und Dachfenstern muB mind. 80 cm betragen.

AuBenwandbindige Zwerchgiebel sind bis zu einer Breite von max. 5,00 m zul@ssig. Die Firsthdhe des
Iwerchgiebels muB mind. 40 cm unterhalb der Firstlinie des Hauptdaches liegen.

Kniestock
Kniestdcke sind bis zu einer Hohe von max.  Scm zul&issig; gemessen wird dabei auBenseitig von der
Oberkante Rohdecke bis zum Schnittpunkt AuBenkante Wand / Unterkante Dachsparren.

Fenster, TUren und Balkone

Fenster sind in stehenden Formaten anzuordnen. Weist die Rohbaudffnung ein liegendes Format auf, so
sind durch senkrechte Hauptunterteilungen die Fenster so zu gestalten, dass stehende Formate
entstehen; dies wird explizit als Ausnahme nach §31 BauGB zugelassen.

Balkone sind nur mit senkrecht gegliederter Verkleidung zuldssig.

Fassadengestaltung

Die Gebdude sind mit einem ruhig wirkenden AuBenputz in gedémpften Farbidnen zu versehen.
Holzverkleidungen sind zultissig. Auffallend unruhige Putzstrukturen sowie zueinander disharmonische
Farbkontraste sind nicht gestattet. An- und Nebenbauten sind gestalterisch an das Hauptgebaude
anzugleichen. Als Material sind der regionalen Bauweise entsprechend Baustoffe zu verwenden, dies gilt
auch fUr Plattenbeléige, Wetterschutzddcher, Gel@inder, Wintergarten eic.

Werden Fassadenverkleidungen angebracht, so sind senkrechte Holzschalungen in natirlicher
Farbgebung zu verwenden. Holzh&user mit senkrechter Schalung sind zul@ssig.

Schutz gegen drickendes Wasser

Die Kellergeschosse und alle Wande im Bedenanschlussbereich unter vorh. AuBenanschlusshdnen sind
in wasserdichter Bauweise auszufihren. Die Verwendung des Einbaues von wasserdichiem Beton mif
entsprechender Abdichtung der Ubergangsfugen wird dringend empfohlen.

Garagen

FiGchen fir Garagen und Stellplétze

Garagen und Stellplétze sind auf Privatgrund innerhalb der Baugrenze zuléssig. Der erforderliche Stauraum
vor den Garagen und Stellplatzen darf durch Einfriedungen gréBenméBig nicht beschréinkt werden. Der
erforderliche Stauraum vor geschlossenen Garagen betréigt mind. 5,0 m; bei Carports mind 3,0 m.

AUt die geltende gemeindiiche Stellplatzsatzung wird explizit hingewiesen.

Dachform bei Garagen

SD - zuldssig sind Satteldécher, Dachneigung mit max. 5° Differenz zum Wohngebdaude, beidseitig gleich;
ijEf abgeschlepptes Dach. Dacheindeckung, Tore und Fassadengestaltung wie Wohngebdude.

D_|e Gestaltung aneinander gebauter Grenzgaragen ist aufeinander abzustimmen (Anpassungspflicht).

Ein Kniestock fir Garagen ist nicht zulGssig. Das Aufstellen von Blechgaragen ist unzuldssig. Der Stauraum vor
den Garagen darf zur 8ffentlichen Verkehrsfiéche hin nicht eingefriedet werden.

Die Festlegungen der BayBO zu den Garagen sind verbindlich.

Stellplatze und Garagenzufahrten

fUr jede Wohneinheit sind zwingend 1,5 Stellpl&tze fir Kraftfahrzeuge nachzuweisen (in Garagen,

in Qemeinschoﬁsgcrogen. in Carporis oder auf Stellpldizen auf dem PrivatgrundsiUcken);

bei ungerader Zahl wird aufgerundet. Als Befestigung sind nur Belage zuldssig, die eine
Oberfldchenwasserversickerung zulassen. Unzuléssig sind Asphaltbeléige, Pflasterbelége mit Fugen
unter 1,0 cm und Abdichtung der Pflasterfugen mit Bilumen, Mortel oder anderen Dichtungsstoffen,



3. Hohenlage der Garagen- und WohnhauserdgeschoBfuBbodenhdhe als HochstmaB.
Der FuBboden der Garage darf max. 20 cm Uber der AnschluBhdhe der ErschlieBungssiraBe liegen.
Die AnschluBh&he wird mittig vor der Garagenzufahrt gemessen.
Die ErdgeschoBfuBbodenhdhe des Wohnhauses darf max. 20 cm Uber der GaragenfuBbodenhdhe liegen.
Hoéhendifferenzen zum Fahrbahnrand bzw. zum benachbarten GrundstUck mUssen durch Béschungen auf
dem eigenen Grundstick Uberwunden werden.

4, Wertstoffbehdlterstandorte sind hinter der Einfriedung oder am Haupt- bzw. Nebengebd&ude zu integrieren.
Wintergarten dirfen pro Geb&ude nur an einer Hausseite die Baugrenze bis max. 2,0 m Uberschreiten.

5. Einfriedungen
GrundstUckseinfriedungen sind nicht zwingend vorgeschrieben. Tore und TUren dirfen nichi zur StraBe hin
aufschlagen. Sockel sind nicht zulassig. Hohendifferenzen mUssen hinter dem Zaun oder dem
StraBenkdrper als bepflanzbare Béschungen ausgefihrt werden. Einfriedungen sind dem natirlichen
Geldndeverauf anzupassen und mit den benachbarten Einfriedungen gestalterisch abzustimmen.
Besondere Regelungen fUr Einfriedungen und Bepflanzungen gelien bei Sichidreiecken.
Zur Einfriedung der GrundstUcke sind Holzlattenz&une mit einer Hohe bis 1,30 m Uber Oberkante StraBe
bzw. natirliches Gel&nde zul&ssig. An seitlichen oder rickwdértigen GrundstUcksgrenzen sind auch grine
Maschendrahizéune zulassig. Trockenmauermn aus Naturstein sind nur zur Geléindeabstitzung zuldssig.

6. Die Anlieger haben auf ihren Grundsticken die zur Herstellung des SiraBenkdmers bzw. zur Herstellung
der sonstigen 6ffentlichen FiGchen notwendigen Béschungen, StOtzmauemn und Betonrickenstlizen zu
dulden und zu unterhalten.

7 Gel@ndeanpassung
Cberboden ist nach DIN 18915 zur Wiederverwendung zu sichem.
8. Freileitungen

Zurn Schutz und zur weiteren Entwickiung des vorhandenen Baumbesiandes und der als Ersatz for

enifallende Baume neu zu pflanzenden Laubbaume, sind Freileitungen im gesamten Geltungsbereich
unzuldssig.
C. Hinweise
1. Bestehende Grundsticksgrenzen B
2. Vorgeschlagene Grundsticksgrenzen —_——— —
3. H&henlinien e i
4, FlurstGcksnummermn z.B. 988
5. Besiehende bauliche Anlagen
6. Bebauungsvorschlag
6.1  Haupigebdude N o

6.2 Garage E

7. Umgang mit OberflGchenwasser
Niederschlagswasser von versiegelten Fl&ichen darf nicht oberfléchig auf die Verkehrsfidchen abgeleitet
werden.
Anfallendes Oberfiichenwasser aus Dachfléichen und BelagsfiGichen soll soweit es die Bodenverhdlinisse
ermdglichen in den Grundsticksfiichen durch geeignete Rickhalte- und VersickerungsmaBnahmen wie
Regenwasserzisternen, Grében, Sickermulden, Rigolen u. a. verbleiben. Uberschissiges, aufgrund
vorhandener Bodenversickerungswerte nicht versickerbares Oberfldchenwasser kann in den &ffentlichen
Oberfldchenwasserkanal eingeleitet werden (siehe A. Festsetzungen Nr. 10).
Den GrundstUckseigentUmern wird empfohlen, das anfallende Regenwasser zu sammeln (z.B. in Zisternen)
und fir die Gartenbewdsserung oder eventuell fUr die Toilettenspllung zu verwenden oder durch
Sickerschéchte auf dem Grundstick zurickzuhalten.
Die GréBe der Auffangbehdlier sollie pro 100 m? Dachfiéiche 2 - 3 m® nicht unterschreiten.

8. Baustoffe deren Herstellung, Verarbeitung und Entsorgung die Umwelt und die Gesundheit schadigen und
deren Ersatz nach dem Stand der Technik méglich ist, sollen mdglichst nicht verwendet werden.

9. Archdologische Funde
Aufgefundenen Bodendenkmdiler sind unverzlglich der Archdologischen Aussenstelle fur Oberfranken,
Schloss Seehof, 6177 Memmelsdorf, Telefon: 0951/4095 - 0, Fax: 0951/4095-30 anzuzeigen [Art. 8, Abs. 1
Bayerisches Denkmalschutzgesetz), sowie unveréindert zu belassen (Ari. 8, Abs. 2 Bayerisches
Denkmalschutzgeseiz). Die Fortsetzung der Erdarbeiten bedarf der Genehmigung (Art. 7, Abs. 1
Bayerisches Denkmalschutzgeseiz).




