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A: Zeichnerische und textliche Festsetzungen nach § 9 BauGB, BauNVO und DIN 18005
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Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 1-15 BauNVO)

Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO) GemaR § 1 Abs. 4 und Abs. 9 BauNVO
in Verbindung mit §15 BauNVO sind im Plangebiet, die nach § 4 Abs. 3 BauNVO
zulassigen Nutzungen nicht zulassig.

Nebenanlagen (§ 14 BauNVO), sind auch auRerhalb der Baugrenzen nach BayBO
zulassig.

Beschrankung der Wohneinheiten (§ 9 Nr. 1 Abs. 6 BauGB) max. 2 Wohneinheiten
zulassig pro Wohngebaude.

MaRB der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 und § 9 Abs. 2 BauGB und §§ 16 - 21a BauNVO)

Zahl der Vollgeschosse

Maximal Il VollgeschoRe zulassig: Z =1+ D. I+D
Das Dachgeschoss ist als Vollgeschol} zulassig.
Grundflachenzahl GRZ 0,30

(8§ 16, 17 du. 19 BauNVO)

Die festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) ist eine Hochstgrenze. Die GRZ beinhaltet
bereits die Grundflachen von Nebenanlagen, Zufahrten, Garagen, Stellplatzen und
Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache.

Geschossflachenzahl GFZ
(8§ 16, 17 du. 20 BauNVO)

Hoéhenfestsetzung

(§ 9 Abs. 2 BauGB, § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO)

Bei Satteldach gilt: Die maximale traufseitige Wandhohe betragt 3,90 m bei | + D.

Von der fertigen Erdgeschossfulbodenoberkante (EFOK) bis zur Schnittlinie, Auien-

kante Aulenwand/ Oberkante Dachhaut.

Bei Pultdach gilt: Die maximale traufseitige Wandhohe betragt 5,50 m, die max. Firsthhe

6,50 m. gemessen wird von der fertigen Erdgeschof3fubodenoberkante (EFOK)

bis zur Schnittlinie AuRenkante AuRenwand/Oberkante Dachhaut.

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen, Stellung
der baulichen Anlagen

(§ 9 Abs. 1 nr. 2 BauGB, §§ 22 du. 23 BauNVO)
Offene Bauweise (§ 22 Abs. 2 BauNVO) o
Nur Einzelhauser zulassig

Baugrenze

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes bezuglich der durch die Baugrenzen

ausgewiesene Uberbaubaren Grundstiicksflachen darf nur bei Einhaltung der nach
BayBO vorgeschriebenen Abstandsflache eingehalten werden.

Verkehrsflachen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

Das auf den Verkehrsflachen anfallende Niederschlagswasser ist breitflachig
Uber die belebte Bodenzone zu versickern

StralRenflache, in Teilen mit Gehweg

Asphaltiert

Gepflastert

Verkehrsgrin

Offentlicher Feld- und Waldweg

MaRzahlen 14,354
StraRenbegrenzungslinie

Hauptversorgungsanlagen und Hauptwasserleitung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 13 und. Abs. 6 BauGB)

:

Abwasserleitung

Ver- und Entsorgungsleitungen werden in die 6ffentliche Verkehrsflache gelegt.
Strom und Telefon sind aus gestalterischen Griinden grundsatzlich unterirdisch
und auf 6ffentlichen Grund zu verlegen.

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

1

Private Griinflachen

Private Bauparzellen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Die nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen der privaten Bauparzellen

sind zu begriinen und gartnerisch dauerhaft zu unterhalten. Nadelgehdlze

1. und 2. Wuchsordnung diirfen nicht verwendet werden. Eine

Befestigung dieser Flachen ist nur zur Herstellung von notwendigen

Zufahrten und Zugéngen sowie flir Terrassen zulassig.

Je Grundstiick ist mindestens ein Obst- oder Laubbaum zu pflanzen

und dauerhaft zu unterhalten. Artenauswahlliste siehe Anhang.

Fassaden- und Wandbegriinung, sowie begriinte Dacher sind zulassig und erwiinscht.
Eine randliche Einfriedung der Grundstiicke mit Nadelgehdlzhecken ist unzulassig.

Offentliche Griinflachen

Planungen, Nutzungsregelungen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung der Landschaft

:

Umgrenzung von Flachen fiir Mahahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft mit Pflanzgeboten

13.1.1 Private Griinflache als Ortsrandeingriinung dstlich der PlanstraRe

13.

N

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25b sowie § 9 Abs. 1a BauGB)

Die private Griinflache als Ortsrandeingriinung an der 6stlichen Grundstiicksgrenze

der Bauparzellen ist mit mindestens zwei kleinkronigen Laubbaumen und/oder alternativ
mit zwei Obstbaum-Hochstammen je Bauparzelle, sowie mit zwei heimischen
Laubstrauchern pro Laufmeter zu bepflanzen.

Siehe Artenauswahlliste im Anhang der Begriindung zum Bebauungsplan.

Damit die Durchfiihrung dieser MaRnahme nach §9 Nr. 20 BauGB auf Privatflachen
sichergestellt ist, ist zwei Jahre nach Abschluf} der Bautatigkeiten auf 2/3 der betroffenen
Bauparzellen von der Gemeinde selbst oder einem von ihr beauftragtem Ingenieurbiiro
eine Erfolgskontrolle der Pflanzungen durchzufiihren.

Grenzabstande bei Pflanzungen

Nach Art. 47 AGBGB ist bei Pflanzen mit mehr als 2m Wuchshéhe ein Grenzabstand
von mind. 2m einzuhalten.

.2 Offentliche Griinflache als Ortsrandeingriinung

Die o6ffentliche Griinflache ist als naturnahe Streuobstwiese mit Obstbaum-Hochstammen
robuster Sorten Herzustellen. Das Griinland ist 1-2 mal jahrlich zu mahen und nicht zu diingen.
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13.3
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15.1

15.2
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16.

Minimierung der Versiegelung

Die Bodenversiegelung ist auf das unumgangliche Mal} zu beschranken. Fuwege,
Stellplatze und alle befestigten privaten Flachen sind weitgehend mit wasser- und
luftdurchlassigem Aufbau und Beldgen wie wassergebundene Decken, Beton-
Sickerpflaster, Natursteinpflaster und Betonpflaster mit Splitt und Rasenfugen
herzustellen. Unterirdische Zisternen zum Sammeln von Niederschlagswasser,
sowie die Entnahme als Brauchwasser im Garten sind zul&ssig.

Erhaltungsgebot fir vorhandenen Heckenbestand zum Schutz der Natur

Sonstige Planzeichen

Umgrenzung von Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen
(§ 9 Abs. 1 Nrn. 4 und 22 BauGB)

Stellplatze

Garagen

Garagen missen innerhalb der mit Baugrenzen oder Linien umfassten Flachen
errichtet werden.

Grenzgaragen missen dem Art. 7 Abs. 4 BayBO entsprechen.

Umgrenzung von Flachen die von der Bebauung freizuhalten sind.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 10 und Abs. 6 BauGB)

Sichtdreiecke

Diese Sichtfelder sind von jeder sichtbehindernden Nutzung freizuhalten.
Bepflanzung und Einfriedung diirfen eine Hohe von 0,80 m tber Fahrbahn nicht
Uberschreiten.
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Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
(§ 9 Abs. 7 BauGB)

Ausnahmen (§ 31 BauGB)

Bauten, die geringfligig von der festgesetzten Bauweise abweichen (z.B. geringfiigige
Uber- oder Unterschreitung der in Teil B festgesetzten MaRnahmen oder individuell
gestaltete Bauentwiirfe) bzw. explizit 6kologisch sinnvolle Konzeptionen berlicksichtigen
kénnen als Ausnahmen zugelassen werden. Die notwendigen Abstandsflachen gemaf
BayBO mussen eingehalten werden.

Schallschutz

In die schutzbedirftigen Raume nach DIN 4109 Schallschutz im Hochbau, Ausgabe 11/89

an der West-, Nord- und Ostseite der geplanten drei Wohhauser entlang der Kreisstrae FO 5
sind Schallschutzfenster mindestens der Schilschutzklasse 3 nach VDI-Richtlinie 2719
"Schalldammung von Fesntern und deren Zusatzeinrichtungen" vom August 1987 einzubauen.

Die ruhebediirftigen Raume, insbesondere Schlafzimmer, der geplanten drei Wohnhauser entlang
der Kreisstralle FO 5 sollen an der Kreisstralle abgewandten Seite angeordnet werden.

Altlastenverdacht
Werden bei ErschlieRungs- oder BaumaRnahmen Anzeichen gefunden, die auf einen
Altlastenverdacht schliel3en lassen, ist das Landratsamt Fochheim unverziiglich zu informieren.

B. Ortliche Bauvorschriften (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. der BayBO)
und Gestaltungsfestsetzungen
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2.2

Wohngebaude

Gebéaudeform
Es wird ein rechteckiger Grundriss vorgeschrieben. Hierbei hat die langere Seite des Gebaudes in
Richtung der Haupffirstrichtung zu liegen.

Dachform
Zulassig: Satteldach und Pultdach. Der Dachvorsprung an der Traufe darf max. 40cm
und am Ortgang max. 20 cm betragen.

Dachneigung:
Die Neigung beim Satteldach muss beidseitig gleich sein und zwischen 45° und 51° betragen.

Dacheindeckung und Dachaufbauten:

Die Dacheindeckung hat mit naturroten Ziegeln zu erfolgen. Dachgauben sind mit Satteldach oder
als Schleppgauben zugelassen.

Die max. Gaubenbreite betragt 2,50m, bei Zwerggiebel allerdings max. 4,00 m. Sie sind

zu verputzen, mit Holz zu verschalen oder zu verblechen. Eindeckung wie Hauptdach.

Die Gesamtlange darf je Dachseite die Halfte der Hauslange nicht Gberschreiten.

Mindestabstand der Gaube von der Giebelseite 1,5m (gemessen wird von der AufRenwand). Einzelne
Schleppgauben sind bis zu insgesamt ein Drittel der Hauslange zulassig.

Sonnenkollektoren sind zugelassen und miissen mit den lbrigen Dachflachen und Dachaufbauten
harmonisch abgestimmt sein. Sie missen an First und Traufseite einen Abstand von 30 cm von den
Dachrandern einhalten. Negative Dacheinschnitte sind unzulassig.

Kniestock

Nur bei Satteldach zulassig: Kniestdcke sind bis zu einer Hohe von max. 75 cm zuléssig. Gemessen
wird dabei aulRenseitig von der OK Rohdecke bis zum Schnittpunkt Aufenkante Wand / Unterkante
Dachsparren.

Fenster, Turen 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 zulassig.

Fassadengestaltung

Die Gebaude sind mit einem ruhig wirkenden AufRenputz in gedampften Farbtdnen zu versehen.
Holzverkleidungen sind zulassig. Auffallend unruhige Putzstrukturen sowie disharmonische
Farbkontraste sind nicht gestattet. An- und Nebenbauten sind gestalterisch an das Hauptgebaude
anzugleichen. Als Material sind der regionalen Bauweise entsprechende Baustoffe zu verwenden, dies
gilt auch fir Plattenbelage, Wetterschutzdacher, Gelander, Wintergérten etc. Werden
Fassadenverkleidungen angebracht, so sind senkrechte Holzschalungen in natiirlicher Farbgebung zu
verwenden. Holzhauser mit senkrechter Schalung sind zulassig.

Stellung der baulichen Anlagen
Hauptffirstrichtung wie Planeintrag ist einzuhalten

Hohenlage

Die Hohe der ErdgeschossfuBbodenoberkante darf im Mittel auf der Straenzugewandten
Grundstiicksseite max. 0,35m Uber dem zukinftigen StralRenniveau liegen.

Die Hohendifferenzen zum Fahrbahn- oder Gehsteigrand bzw. zum benachbarten Grundstiick missen
durch Boschungen auf dem eigenen Grundstiick iberwunden werden.

Garagen

Flachen fir Garagen und Stellplatze

Garagen und Stellplatze sind auf Privatgrund zulassig. Der erforderliche Stauraum vor den Garagen
und Stellplatzen darf durch Einfriedungen groRenmaig nicht beschrankt werden. Der erforderliche
Stauraum vor geschlossenen Garagen betragt fir PKW mind. 5m. Auf die geltende gemeindliche
Stellplatzsatzung wird hingewiesen.

Dachform bei Garagen

Satteldach, Dachneigung max. 5° Differenz zum Wohngebaude, beidseitig gleich, oder abgeschlepptes
Dach, ist das Wohnhaus mit einem Pultdach gedeckt, darf diese Dachdeckung auch bei der Garage
Anwendung finden. Dachneigung max 5° Differenz zum Wohngebaude. Dacheindeckung, Tore und
Fassadengestaltung wie Wohngebaude. Die Gestaltung aneinander gebauter Grenzgaragen ist
aufeinander abzustimmen (Anpassungspflicht). Ein Kniestock fiir Garagen ist nicht zulassig. Das
Aufstellen von Blechgaragen ist unzulassig. Der Stauraum vor der Garage darf zur &ffentlichen
Verkehrsflache hin nicht eingefriedet werden.

Die max. Lange der Grenzgaragen betragt nach BayBO 8,00m.

2.3 Die Festsetzungen der BayBO zu den Garagen sind verbindlich.

24 Stellplatze
Fir jede Wohneinheit sind zwingend 1,5 Stellplatze fiir Kraftfahrzeuge nachzuweisen
(in Garagen, in Gemeinschaftsgaragen, auf Carports oder Stellplatzen auf dem Privatgrundsttick), bei
nicht ganzen Zahlen wird aufgerundet.

3.0 Einfriedungen
Grundstiickseinfriedungen sind nicht zwingend vorgeschrieben. Tore und Tiren dirfen nicht zur
Straflle hin aufschlagen. Sockel und andere Betoneinfassungen (z.B. Rabattensteine) sind nicht zulassig.
Héhendifferenzen miissen hinter dem Zaun oderdem StralRenkdrper als bepflanzbare Béschungen
ausgefiihrt werden. Einfriedungen sind dem natirlichen Gelandeverlauf anzupassen und mit den
benachbarten Einfriedungen gestalterisch abzustimmen.

Besondere Regelungen fir Einfriedungen und Bepflanzungen gelten bei Sichtdreiecken.

Zur Einfriedung der Grundstiicke sind Holzlattenzaune mit einer Hohe bis 1,2 m tGber

OK Stralle bzw. natiirliches Gelande zulassig. An seitlichen und riickwartigen Grundstiicksgrenzen
sind auch griine Maschendrahtzaune in Verbindung mit Kletterpflanzen oder Laubholzhecken
zulassig. Trockenmauern aus Naturstein sind zulassig.

4.0 Die Anlieger haben auf ihren Grundstiicken die zur Herstellung des Strallenkorpers bzw. zur
Herstellung der sonstigen 6ffentlichen Flachen notwendigen Béschungen, Stiitzmauern und
Betonrlickenstiitzen zu dulden und zu erhalten.

5.0 Gelandeanpassung
Oberboden ist nach DIN 18915 zur Wiederverwendung zu sichern. Als neues natlrliches Gelande
wird das StrafRenniveau festgesetzt. Aufschittungen missen sich in die Eigenart der naturlichen
Gelandeoberflache einfiigen.

C. Hinweise

1. Bestehende Grundstiicksgrenzen

2. Vorgeschlagene Grundstiicksgrenzen _ =

3. Flurstiicksnummer 4237

4. Hauptgebaude -

5. Garage -

6. Niederschlagswasser von versiegelten Flachen darf nicht oberflachig auf die
Verkehrsflachen abgeleitet werden.

Fir die anfallende Dachentwéasserung sollen auf dem Grundstiick Mdéglichkeiten
zur Versickerung oder zum Riickhalt geschaffen werden.

Den Grundstiickseigentimern wird empfohlen, das anfallende Regenwasser zu
sammeln (Zisternen) und fir die Gartenbewasserung oder evtl. flr die Toiletten-
spulung zu verwenden oder durch Sickerschachte auf dem Grundstiick zuriick-
zuhalten. Die GroRe der Auffangbehalter sollte pro 100 m? Dachflache 2-3 m*
nicht unterschreiten.

7. Rickstausicherung, Kellerentwasserung
Die KellergeschoRe sind gegen Riickstau entsprechend zu sichern.

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

9. Denkmalpflege

Art. 8 Abs. 1 DSchG: Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziiglich der Unteren
Denkmalschutzbehorde oder dem Landesamt fir 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
Ubrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben, aufgrund eines
Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten
befreit.
Art. 8, Abs. 2 DSchG: Die aufgefundenen Gegenstéande und der Fundort sind bis zum Ablauf von
einer Woche nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere
Denkmalschutzbehdrde die Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

10. Restmiillentsorgung

Die MillgefaRe sind an einer flir 3-achsige Millfahrzeuge durchgangig befahrbaren Stralle
bereitzustellen.

11.  Schutzmanahmen

Aufgrund der Hanglage besteht die Gefahr durch in das Baugebiet abflieRendes Hangwasser.
Vorsorgemalinahmen wie z.B. ausreichende Hohenlage der FuRbodenoberkante Erdgeschoss
oder hochgezogene Lichtschachte werden empfohlen.

VERFAHRENSVERMERKE

1 - Der Bebauungsplan wird mit Verfahrensvermerken versehen. Fur die Vermerke werden nachstehende Formulierungen
vorgeschlagen:

a)

b)

c)

d)

Der Marktgemeinderat hat in der Sitzung vom 02.05.2007 die Aufstellung des Bebauungsplans beschlossen. Der
Aufstellungsbeschluss wurde am 06.06.2007 ortsiiblich bekannt gemacht.

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB mit &ffentlicher Darlegung und Anhérung fiir den
Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 11.06.2007 hat in der Zeit vom 11.06.2007 bis 22.06.2007 stattgefunden.

Die friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange geméaR § 4 Abs. 1 BauGB fiir den
Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 11.06.2007 hat in der Zeit vom 15.06.2007 bis 16.07.2007 stattgefunden.

Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 24.07.2007 wurden die Behorden und sonstiger Trager offentlicher
Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 09.08.2007 bis 10.09.2007 beteiligt.

Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 24.07.2007 wurde mit der Begriindung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB in
der Zeit vom 09.08.2007 bis 10.09.2007 offentlich ausgelegt.

Der Markt Eggolsheim hat mit Beschluss des Marktrates vom 25.09.2007 den Bebauungsplan in der Fassung vom
25.09.2007 gemaR § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen.

Markt Eggolsheim, den 26.09.2007
(Siegel)

(Claus Schwarzmann, 1. Blrgermeister)

g)

Der Bebauungsplan wurde am ...................... gemalk § 6 Abs. 5/§ 10 Abs. 3 Halbsatz 1
BauGB ortsublich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan ist damit Kraft getreten.
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