Einbeziehungssatzung Fl.-Nr. 563 (Tfl.),
Ortsteil Schlaifhausen, Gde. Wiesenthau,
Landkreis Forchheim, M 1:1000
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I. ZEICHNERISCHE FESTSETZUNGEN

ART UND MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

WA Wohngebiet § 4 BauNVO
! Zahl der Vollgeschosse als Hochstgrenze
0,25 Grundflachenzahl nach § 19 BauNVO
Geschossflachenzahl nach § 20 BauNVO
BAUWEISE

A offene Bauweise; nur Einzelhausbebauung zulassig
Sl Baugrenze nach § 23 BauNVO

SD 35° bis 45°  Satteldach mit einer Dachneigung von 35° bis 45°

PLANUNG; NUTZUNGSREGELUNG; MASSNAHMEN UND FLACHEN FUR MASSNAHMEN
ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG VON NATUR UND LANDSCHAFT

pOTTO00T] Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und
gooooooog sonstigen Bepflanzungen
@ Biotop der Biotopkartierung Bayern mit Nummer

SONSTIGE PLANZEICHEN
:r —————— i Umgrenzung von Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen
Ve e J
o e S Geltungsbereich

Il. ZEICHNERISCHE HINWEISE

FULLSCHEMA DER NUTZUNGSSCHABLONE

Art der baulichen Nutzung

Grundfiichenzahl| Geschossflachenzahl

Bauweise

Zahl der Vollgeschosse

Dachform, Dachneigung

568

lll. TEXTLICHE FESTSETZUNGEN ZUR EINBEZIEHUNGSSATZUNG

A Planungsrechtliche Festsetzungen, § 9 BauGB

1. Art der baulichen Nutzung, § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

Das Baugebiet wird als Aligemeines Wohngebiet im Sinne des § 4 BauNVO festgesetzt.
Entsprechend § 1 Abs. 6 BauNVO sind die unter § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise
zugelassenen Einrichtungen im Allgemeinen Wohngebiet nicht zugelassen. Diese Ausnahmen
sind somit nicht Bestandteil der Einbeziehungssatzung.

2. Mal} der baulichen Nutzung

Die uberbaubaren Grundstucksflachen sind durch Baugrenzen kenntlich gemacht.

Die zulassige Grundflachenzahl (GRZ) im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO wird mit 0,25 und
die zulassige Geschossflachenzahl (GFZ) im Sinne des § 20 Abs. 2 BauNVO mit 0,5 als
Hoéchstgrenze festgesetzt.

Es sind maximal zwei Vollgeschosse zulassig, wobei das zweite Vollgeschoss im Dachraum
liegen muss.

3. Bauweise
Es ist die offene Bauweise im Sinne des § 22 Abs. 2 BauNVO vorgeschrieben.

An der Nordseite des Grundstiickes gilt fir die Abstandsflache Art. 7 Abs. 5 Satz 1 BayBO.
Ansonsten ist Art. 6 Abs. 4 und 5 sowie Art. 7 Abs. 4 BayBO zu beachten.

B Bauordnungsrechtliche Festsetzungen, § 9 Abs. 4 BauGB in Verb. mit Art. 91
BayBO

1. Bauliche Gestaltung

Es sind Satteldacher mit einer Dachneigung von 35° - 45° zulassig.
Es ist ein Kniestock von max. 0,5 m zulassig.

Skizze Kniestock

Héhe Kniestock maximal
x=05m

Zur Dachdeckung durfen nur rot- bis braungeténte Dachziegel verwendet werden.

Die Dacher der Garagen sind in der Dachdeckung und -neigung an das Hauptgebaude
anzupassen oder als Flachdach auszufiihren.

Fur die Gebaudefassaden dirfen nur gedeckte Farben verwendet werden.

2. Befestigung

Um die Versickerung des Oberflachenwassers zu erméglichen, sind nur die unbedingt
notwendigen Flachen zu versiegeln.

Weniger beanspruchte Flachen sind so zu gestalten, dass eine Versickerung des
Oberflachenwassers moglich ist, z. B. mit humus- oder rasenverfugtem Pflaster 0.3.
Stellplatze sind entsprechend der Bekanntmachung iiber die Erhaltung der
Versickerungsfahigkeit von Flachen durchlassig zu gestalten. Zulassig sind z. B.
Pflasterflachen mit Rasenfugen, Schotterrasen, Rasengittersteine.

IV. TEXTLICHE FESTSETZUNGEN ZUM GRUNORDNUNGSPLAN

3. Pflanz- und Erhaltungsgebote

Die zu pflanzenden Gehdlze sind artentsprechend zu pflegen, zu unterhalten und bei Abgang
entsprechend den Festsetzungen der Pflanzgebote zu ersetzen.

Fur flachenhafte Anpflanzungen sind folgende standortgerechte, heimische Gehdlze der
potenziellen natlrlichen Vegetation aus der nachfolgenden Artenliste 1 zu verwenden:

Artenliste 1:

Feldahorn Acer campestre
Hartriegel Cornus sanguinea
Haselnuss Corylus avellana
Zweigriffliger WeilRdomn Crataegus laevigata
Eingriffliger WeilRdorn Crataegus monogyna
Heckenkirsche Lonicera xylosteum
Schlehe Prunus spinosa

Wolliger Schneeball Viburnum lantana

Fir Fassadenbegriinungen sind Arten (Kletterpflanzen) aus der nachfolgenden Artenliste 2 zu
verwenden:

Artenliste 2:

Waldrebe Clematis spec.

Schlingknéterich Polygonum aubertii

Efeu Hedera helix

Kletterhortensie Hydrangea petiolaris

Wilder Wein Parthenocissus quinquefolia "Engelmannii Parthenocissus

tricuspidata "Veitchii’

4. MaRnahmen und Flachen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und
Landschaft

Die nachfolgend festgesetzten AusgleichsmaRnahmen dienen dem Ausgleich der Eingriffe
durch den Bebauungsplan (§ 9 Abs. 1a BauGB).

MinimierungsmaBnahmen innerhalb des Geltungsbereiches

Der vorhandene Obstbaumbestand ist nach Mdglichkeit zu erhalten. In den Antragsunterlagen
zur Baugenehmigung ist darzustellen, welche Baume erhalten und welche beseitigt werden.
Im Zuge der Bauausfiihrung zu rodende Obstbaume sind auf dem Baugrundstiick
(Geltungsbereich der Einbeziehungssatzung) zu ersetzen.

Das Baugrundsttick ist landschaftsgerecht einzugriinen. Dazu sind an der westlichen
Grundstucksgrenze Geholzpflanzungen aus einheimischen Strauchern als ungeschnittene
Hecke mit einer Mindestbreite von drei Metern anzulegen und dauerhaft durch Pflege zu
erhalten.

Aufgrund der Ortsrandlage und zur Erhaltung des typisch landlichen Orts- und Landschafts-
bildes sind bei der Freiflachengestaltung an Gehélzen ausschlieBlich heimische Laubgehélze
sowie Obstbaume zu verwenden. Die Verwendung von fremdlandischen Koniferenarten und
-sorten wie z. B. von Lebensbaum (Thuja), Zypresse, Zeder, fremdlandische Kiefern-,
Fichten-, Wacholder- und Tannenarten und -sorten aber auch die Verwendung von Rotfichte
und Blaufichte sind im Interesse des landlichen Orts- und Landschaftsbildes und der
charakteristischen Eigenart von Natur und Landschaft nicht zulassig.

Fensterlose Wand- und Mauerflachen ab 10 m? sind zu begriinen.

Auf moglichst geringe Bodenversiegelung ist zu achten. Wege, Zufahrten, Terrassen sind so
zu befestigen, dass der Gberwiegende Teil des anfallenden Regenwassers im Boden
versickern kann (z. B. Schotterrasen, Rasenpflaster 0.4.).

Die vorgenannten Mainahmen sind in einem gesonderten Freiflichengestaltungsplan, der
Bestandteil der Baugenehmigung wird, darzustellen.

Ausgleichsmal3nahmen auBerhalb des Geltungsbereiches

Der externe Ausgleichsbedarf betragt 1117 m? und wird auf FI.-Nr. 476 (Gmkg. Schlaifhausen,
Gesamtflache 0,2148 ha, siehe Nebenkarte), geleistet. Ziel ist eine schrittweise Extensivierung
der Flache mittels ein- bis zweischiiriger Mahd (erster Schnitt ab 15. Juni), der Abtransport
des Schnittgutes ist obligatorisch sowie der Verzicht auf jede Form von Nahrstoffeintrag bzw.
Diingung. Daruiber hinaus erfolgt die Anpflanzung von Obstbdumen. Dabei sind alte,
heimische und robuste Arten zu verwenden (Mindestpflanzqualitat: H., 3xv., mDb., StU.
14-16). So soll die Aufwertung in Kategorie Ill und die Entwicklung eines Streuobstbestandes
auf trockenwarmen west- siidwestexponierten Mahwiesen erzielt werden.

Die Ausgleichsflache ist dinglich zu sichern (z. B. iiber Grundbucheintrag). Ihre Pflege und
Entwicklung ist langfristig zu gewahrleisten.

5. Einfriedungen

Die Einfriedungen diirfen einschlieRlich eines 10 cm hohen Zaunsockels 1,0 m nicht
Uberschreiten. Zur freien Feldflur sind Zaunsockel unzulassig. Die Zdune sind mit Gehélzen zu
hinterpflanzen. Anstelle der Zaune kénnen auch Hecken (z. B. Hainbuche, Liguster, WeiRRdorn,
Hasel, Schlehe, Hundsrose) vorgesehen werden.

V. HINWEISE

1. Baugrund

Sollte beim Ausheben der Baugruben in verstarktem MaRe Grund- oder Schichtwasser
austreten, ist Uber das weitere Vorgehen das zustandige Wasserwirtschaftsamt oder die
entsprechende Abteilung beim Landratsamt beizuziehen.

Bezlglich Bodendenkmalen ist folgendes zu beachten:

Art. 8 Abs. 1 DSchG: Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziiglich der
Unteren Denkmalschutzbehérde oder dem Landesamt fiir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur
Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentiimer und der Besitzer des Grundstiicks, sowie
der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben. Die Anzeige
eines der Verpflichteten befreit die tibrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem
Fund gefiihrt haaben, aufgrund eines Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er durch Anzeige an
den Unternehmier oder den Leiter der Arbeiten befreit.

Art. 8 Abs. 2 DSchG: Die aufgefundenen Gegensténde und der Fundort sind bis zum
Ablauf von einer Woche nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere
Denkmalschutzbehérde die Gegensténde vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten
gestattet.

2. Oberflachenwasser

Das auf den Dachflachen anfallende Regenwasser kann fiir die Brauchwassernutzung
verwendet werden und/oder ist auf dem Grundstiick zu versickern.

Fir Zisternen wird pro 100 m? Dachflache ein Fassungsvermégen von mindestens 3 m?
empfohlen. Bei der Nutzung von Regenwassern im Haushalt wird auf die einschlagigen
DIN-Vorschriften und hygienischen Bestimmungen und Auflagen hingewiesen.

Beziglich der Ableitung von Niederschlagswasser wird auf die Niederschlagswasser-

freistellungsverordnung und die Technischen Regeln fiir das erlaubnisfreie Einleiten von
gesammeltem Niederschlagswasser verwiesen.

3. Abwasserbeseitigung

Fir die Abwasserbeseitigung ist eine grundstiickseigene Kleinklaranlage vorzusehen.

4. Kompostierung

Der Bau von hauseigenen Kompostieranlagen wird empfohlen.

5. Regenerative Energien

Die Anwendung von Solartechnik ist zulassig.

6. Griinordnerische Belange

Dachbegriinung ist generell zulassig.

Fur die Anpflanzung im Gartenbereich wird auf die Bestimmungen des Ausfiihrungsgesetzes
zum BGB verwiesen.

Der Geholzbestand soll erhalten werden, soweit er sich in das individuelle
Bepflanzungskonzept einfiigt.

Anfallender Oberboden ist auch im Bereich von BaumaRnahmen auf privaten Grundstiicken
vor Baubeginn abzutragen und in Mieten zu lagern. Er soll bevorzugt im Bereich von
Gehdlzpflanzflachen wieder eingebracht werden oder ist extern als Oberboden
wiederzuverwenden.

Die Ausgleichsflache ist vom Eingriffsverursacher vor Ort in geeigneter Weise als Ausgleichs-
flache kenntlich zu machen.

7. Muligefale

Mllgefalie sindl zur Abfuhr an eine geeignete Stelle der nachstgelegenen éffentlichen
durchgangig beffahrbaren Strae zu verbringen.
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Auf der Flur-Nr. 476, Gemeinde Wiesenthau, Gemarkung Schlaifhausen, werden 1.117 m?
als Flachen nach § 9 Abs. 1a BauGB in Verbindung mit § 1a Abs. 3 BauGB zum Ausgleich
im Sinne § 1a Abs. 3 BauGB fiir den Eingriff der Einbeziehungssatzung zugeordnet. Hier
sind AusgleichsmalRnahmen gemaR "Textliche Festsetzungen zum Griinordnungsplan”
festgesetzt.
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Einbeziehungssatzung FI.-Nr. 563 (Tfl.),
Ortsteil Schlaifhausen, Gemeinde Wiesenthau

Der Gemeinderat hat in seiner Sitzung vom 17.04.2007 beschlossen, fiir einen Teil der FI.-Nr. 563 in
Schiaifhausen eine Einbeziehungssatzung aufzustellen.

Der Aufstellungsbeschluss wurde gemaR § 2 Abs. 1 BauGB am 04.05.2007 ortsiiblich bekanntgemacht.

Die offentliche Auslegung bzw. Beteiligung der betroffenen Behérden und sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange
nach § 13 Abs. 2 Nr. 2 bzw. 3 BauGB erfolgte vom 14.05.2007 mit 15.06.2007.

Die Gemeinde Wiesenthau hat mit Beschluss des Gemeinderates vom 17.07.2007 die Einbeziehungssatzung
beschlossen.

Mit der ortsiiblichen Bekanntmachung vom 27.07.2007 wurde die Einbeziehungssatzung verbindlich.
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