STADT MILTENBERG BEBAUUNGSPLAN " AM KATZENBUCKEL"

FESTSETZUNGEN DURCH TEXT ZUM BEBAUUNGSPLAN MIT INTEGRIERTER GRUNORDNUNG

1. ART DER BAULICHEN NUTZUNG

1.1 Die fir die Bebauung vorgesehenen Flachen werden gemal § 1 Abs, 3 und § 3 BauNVO
festgesetzt als "Reines Wohngebiet" (WR).

2. MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

2.1 Die Festlegung der Gebaudehéhe erfolgt tber die Regelung U + | (Untergeschoss + 1 Voll-
geschof3) und die Angabe der max. Firsthéhe mit 10.0 m Gber FuRboden UG; daR das
Untergeschol3, sowie das Dachgeschofl ebenfalls ein VollgeschoR sein kann, wird hiermit
nicht ausgeschlossen.

2.2 Die angegebenen Grundfiéchen sind Héchstwerte; sie werden getrennt festgelegt for das
Wohngebdude und die Garagen mit Zufahrten.

2.3 Garagen und Nebenanlagen siehe 5.1 .

3. BAUWEISE, BAUGRENZEN
3.1 In den Einzelhausern sind max. 2 Wohnungen zuléssig (eine Haupt- und eine Neben-
wohnung).

3.2 Vordacher dirfen bis zu 1.5 m Uber die Baugrenzen vorgezogen werden.

3.3 Balkone diirfen die Baugrenzen bis max. 1.0 m tberschrsiten.

4, BAULICHE GESTALTUNG - BAUKORPER, DACHER UND MATERIALIEN

4.1 Héheneinstellung der Gebiude

(1) Die Hoheneinstellung der Wohngebaude hat so zu erfolgen, dal® das Gebaude mit den
geringsten Verdnderungen des vorhandenen Geldndes bergseits 1- geschossig
(Wandhéhe max. 3.50 m), taiseits 2- geschossig (Wandhéhe max. 6.0 m) innerhalb der
Baugrenzen in das Hanggelande eingeflgt wird.

Die als Anlage beigefugten Schnitte veranschaulichen die entsprechende Einsteliung der
Gebaude in das vorhandene Gelénde.

(1} Die Héheneinstellung der Garagen hat sich an der Hoéhenlage der éffentlichen
ErschlieRungsflache in Einfahrtsbereich zu orientieren.

(3) Das Absetzen von Sockeln ist nicht zulassig;, die UntergeschoRe durfen nicht als
Sockelgescholie abgesetz werden.

4.2 Dachform, Dachaufbauten

(1) Die angegebene Firstrichtung gilt far die Hauptdachflachen.
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(2) Vorgezogene kleine Anbauten und Wintergérten kénnen als Quergiebe] zur Belichtung
des Dachgeschofies hochgezogen werden (max. Breite 4.0 m).

(3) Der Einbau von Dachgaupen ist zuldssig unter felgenden Voraussetzungen;

die Dachneigung muf? mindestens 35° beiragen

die Gaupenlange darf max. ein Drittel der Traufenldnge betragen

das Fensterdffnungsma (lichte Holzkonstruktion} darf max. 1,10 m betragen
ein Sparrenanschluf® am First ist nicht zuléssig

die Gaupen durfen nicht auf die Aullenwand aufgesetzt werden

Blindgaupen sind nicht zuldssig
(4) Dacheinschnitte sind nicht zulassig.
{5) Die Ausbildung von Kniestdcken ist unzulassig; eine konstruktiv bedingte HShe von
max. 30 cm zwischen Oberkante Rohdecke und Unterkante Sparren, gemessen an der

Aufenflache der AuRenwand, ist jedoch zuldssig.

(8) Flachdacher sind nicht zuldssig. Ausnahmen siehe 5.1 (4)

GARAGEN UND NEBENANLAGEN

(1) Garagen und Nebengebdude sind nur in den im Bebauungsplan ausdrtcklich hierfur
ausgewiesenen und mit Baugrenzen versehenen Flachen zuléssig.

(2) For die Garagen und Nebengebaude, die gemafl Bebauungsplan Satteldacher
aufweisen, sind auf das Hauptgebdude abgestimmte Dachneigungungen und

Eindeckungen vorgeschrieben.

(3) FUr Garagen, die gemal Bebauungsplan Pultdécher aufweisen mdissen, ist eine
Dachneigung von 17° - 25° yvorzusehen.

(4) Flachdacher sind nur bei den im Bebauungsplan entsprechend gekennzeichneten
Garagen zulassig; diese sind grundsatzlich mit einer Erdiberdeckung zu versehen.

Fertiggaragen mit Flachdach sind nur zulassig, wenn sie hinsichtlich ihrer Konstruktion far
eine Erdiberdeckung geeignet sind.

Zusétzliche Nebenanlagen nach § 23, Abs. 5 BauNVO sind nur zul&ssig in den
rickwartigen Gartenbereichen.

VERKEHRSFLACHEN

Der im Westen an vier kinftige Bauflachen anschiieRende Panoramaweg dient nicht zu
deren fahrtechnischer Erschliefung.

Zufahrten zu diesen Baugrundsticken sind nur von der im Bebauungsplan ausgewiesenen
Erschlielungsstralle zuldssig,

GRUNORDNUNG UND GESTALTUNG DER FREIFLACHEN

Geldndeformung

(1) Notwendige Geléndespringe zu den der Strafle zugeordneten Bereichen (Garagen-
zufahrten, Vorgéarten), sind naturnah auszufihren.



Béschungen sind in lhren Ubergangen weich auszuformen; Neigungsverhaltnisse der
Bdschungen nicht stejler als 1: 1,5.

(2) Stutzmauern darfen aus Naturstein in Sichtmauerwerk oder aus Beton mit behandelter
Oberflache bis zu einer Héhe von 0,80 m errichtet werden.

In den Bereichen der Garageneinfahrten kénnen StGtzmauern zu Nachbargrundstiicken
ausnahmsweise von 0.80 m bis max. 1.50 m Héhe ansteigend ausgefihrt werden.

Pflanzgebote

(1) Laubbdume 1. u. 2. Ordnung mit Standort- und Artenbindung
Mindestqualitét: Hochstamm, min. 3x verpflanzt, Stammumfang 16 - 18 cm

acer platanoides - Spitzahorn
aesculus hippocastanum - Kastanie
fraxinus excelsior - Esche
juglans regia - Walnuld

tilia cordata - Winterlinde
tilia cordata "greenspire" - Stadt- Linde
qguercus robur - Stieleiche
acer pseudoplatanus - Bergahorn

(2) Laubb&gume 2. u. 3 Ordnung mit und ohne Standortbindung
Mindestqualitat: Hochstamm, min. 3x verpflanzt, Stammumfang 14 - 16 cm
Standortheimische Arten wie;

acer campestre - Feldahern
caprinus betulus - Hainbuche
prunus avium - Vogelkirsche
sorbus aucuparia - Eberesche
sorbus aria - Mehlbeere

(3) Obstgehdlze mit etwaiger und chne Standortbindung
Mindestqualitét: Hochstamm, 2x verpflanzt, Stammumfang 8 - 10 cm

Starkwichsige, bodensténdige Obstbadume z.B. Apfel, Birne, Kirsche, Zwetschge und
NuBbiume.

(4) Strauchgruppen und freiwachsende Heckenpflanzungen
Mindestqualitat; 2x verpflanzt, 60 - 80 cm, 1 Pflanze/ m?

Standortheimische Wildstraucher:

cornus sanguinea - Hartriegel
corylus avellana - Haselnuf
crataegus laevigata - Weiltdorn

« BUNnymus europaeus - Pfaffenhitchen

« ligustrum vulgare - Liguster

» lonicera xylosteum - Heckenkirsche
prunus spinosa - Schlehe
rosa canina - Hundsrose
rosa multiflora - Blschelrose
salix caprea - Salweide
sambucus nigra - Holunder

« viburnum lantana - Schneeball



7.3

Zierstraucher:

amelanchier canadensis - Felsenbirne
buddleia in Arten - Sommerflieder
buxus - Buchs
caenomeles in Arten - Scheinquitte
COIMus mas - Kornelkirsche
cornus in Arten - Hartriegel
deutzia - Deutzie
forsythia in Arten - Forsythie
kolkwitzia - Kolkwitzie
laburnum in Arten - Goldregen
malus in Arten - Zierapfel
philadelphus - Pfeifenstrauch
ribes in Arten - Zierjohannisbeere
spirea in Arten - Spiere
Strauchrosen:

syringa in Arten - Flieder
weigelia - Weigelie

Die freiwachsenden Heckenpflanzungen missen aus 50% standortheimischen Wild-
strduchern bestehen.

(5) Artenauswahl flr geschnittene Heckenpflanzungen:

acer campestre - Feldahorn
carpinus betulus - Hainbuche
fagus sylvatica - Buche
ligustrum vulgare - Liguster

(6) Pflanzungen im Kinderspielbereichen

Die mit * gekennzeichneten Arten sind giftig und dirfen im Kinderspielbereichen nicht
gepflanzt werden.

(7) Negativliste

Pflanzungen fremdlandischer Nadelgehoize wie z.B. Thuja und Scheinzypressen und in
ihren Wuchsformen Gberformte Arten sind zu den é&ffentlichen ErschlieBungs- und
Freiflachen hin nicht zulassig.

Vollzugsfrist, Erhaltungsgebot

(1) Bei Bauvorhaben ist in Verbindung mit den Bauantragsunterlagen vom Bauwerber ein
detaillierter Freiflachengestaltungsplan vorzulegen.

(2) Die verbindlichen Anpflanzungen sind innerhalb eines Jahres nach Gebrauchsabnahme
der Baumaiinahme zu voliziehen und nachzuweisen.

(3) Die vorhandenen Béschungen und Gehdlzriegel auf éffentlichen und privaten Flachen
sind nach den Angaben des Bebauungsplanes zu erhalten und zu erganzen - naturnah und
nur extensiv gepflegt,

(4) Die auf den Grundstacken auRerhalb der Baumafinahme stehenden Baume sind zu
erhalten und zu pflegen.
Bei Beseitigung ist gleichwertiger Ersatz zu schaffen.
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Samtliche Pflanzungen sind vom jeweiligen Nutzniefler ordnungsgeman im Wuchs zu
fordern, zu pflegen und vor Zerstérung zu schitzen,

(5) Um den Volizug der Getroffenen granordnerischen Festsetzungen zu gewdhrleisten,
sind vom jew. Bauwerber Sicherheitsleistungen zu erbringen.

VERSORGUNGS- UND ENTSORGUNGSANLAGEN

(1) Die Versorgungsanlagen fur Elektrizitdt und Fernmeidewesen sind in bauliche Aniagen
bzw. in die Grundstiickseinfriedungen zu integrieren.

(2) Standorte fir gemeinsame, grofle Abfallbehalter sind in Nebengebaude oder in die
Freiflachengestaltung zu integrieren.

Ver- und Entsorgungsleitungen sind zu errichten, dal der Vollzug der grinordnerischen
Festsetzungen, z.B. wegen einzuhaltender Pflanzabstande in Schutzbereichen, nicht
beeintrachtigt wird.

Die getroffenen grinordnerischen Festsetzungen bericksichtigen Forderungen hinsichtlich
der Schutzabstande bei der Durchflihrung von Baumpflanzungen, soweit Ver- bzw.
Entsorgungsieitungen in éffentlichen Stralen und Wegen verlegt werden.

Sollten Leitungsfihrungen gewahlt werden, die einen Abstand von 2.5 m zu den
vorgesehenen Baumpflanzungen unterschreiten, so sind von dem jeweiligen Betreiber
geeignete Malinahmen zum Schutz seiner Einrichtungen zu treffen,

HINWEISE DURCH TEXT

Einfriedungen
Entsprechend den Hinweisen durch Planzeichen sollten vorgesehen werden:
(1) Zu den &ffentlichen Straflen, Fulwegen und Granflidchen

Holzz&une mit senkrechten Latten, ohne Abstufung und ohne Schwingungen der
Oberkante; ohne Sockel, Héhe 1,10 - 1,50 m,

Freiwachsende Strauchhecken mit Maschendrahtzaun ohne Sockel:
Hohe des Maschendrahtzaunes max. 1.50 m,

geschnittene Laubhecken mit Maschendrahtzaun ohne Sockel:
Héhe min. 1.25 m bis max. 1.50 m.

(2) Zwischen den Grundstiicken
Maschendrahtzaune, ohne Sockel, Héhe max. 1,50 m.

Sichtschutzelemente im Bereich von Sitzterrassen sollten eine Héhe von 2,00 m und eine
Lange von 2,50 m nicht Oberschreiten.

Belagsflichen, Bodenversiegelung

(1) Die max. zulassige Versiegelung und Uberbauung der Grundstiicke ist mit der Grund-
flache festgelegt.

Zur Reduzierung der Negativwirkungen der versiegelten Flachen im Naturhaushait, sollten
Stellplatze, Garagenzufahrten und sonstige befestigte Flachen in versickerungsfahigen
Belagen hergestellt werden (Pflaster mit Rasenfugen, wassergebundene Decke 0.4.).
Vollversiegelung mit Beton- und Asphaltflichen sollte vermieden werden.
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(2) Die Garagenzufahrten und straRenseitigen Wege sollten in lhrer Farb- und Belags-
gestaliung an die angrenzenden Randbereiche (Gehwege) der &ffentlichen Verkehrs-
flachen angepalfit werden. hr Gefélle bzw. ihre Steigung sollte 8% nicht Gberschreiten.

(3) FUr die Befestigung der FuBwege, der kleinen Plitze und der Fullgéngerbereiche der
verkehrsberuhigten Wohnstralen soliten  Natursteinpflaster  oder Betonpflaster
(Quadersteine, gestockt, 16 / 24 cm) vorgesehen werden.

(4) Die Flurwege sollten mit einem wassergebundenen Belag chne Randeinfassung
ausgefhrt werden; Randstreifen sind als Grasstreifen zu unterhalten,

Sonstige Hinweise

(1) Bei Gebauden, die zu vorhandenen Gehélzflachen einen Abstand von 20 m unter-
schreiten, sollten zum Schutz gegen umstirzende Baume geeignete Dachkonstruktionen
mit erhéhter Festigkeit vorgesehen werden.

(2) Die das vorhandene Geléande verandernden Abgrabungen und Aufschattungen sollten
so0 gering wie mdglich gehalten werden und den Angaben unter 4.1 entsprechen.

{3) Der anstehende Oberboden sollte gem. DIN 18915 geborgen und zur spateren
Wiederverwendung auf Mieten gesetzt werden. Bei Lagerung Uber 5 Wochen ist der
Oberboden zwischenzubegriinen.

(4) Offentliche und private Granflachen sollen als extensiv zu pflegende Rasenflachen
behandelt werden. Eine Krauter- Rasen- Einsaat in geringer Saatmenge (5g / m?) wird
empfohien.

(5) GroRere fensterlose Gebaudewandfldchen und Garagen sollen mit Klettergehélzen
begrint werden.

(6) Regenwasser von befestigten Flachen und Dachern solite gesammelt und als Brauch-
wasser genutzt werden.

Zulassung, Errichtung und Inbetriebnahme von hierzu geeigneten Anlagen (Zisternen)
werden durch die Wasserabgabesatzung - WAS der Stadt Miltenberg in der jeweils gultigen
Fassung geregelt.

Warzburg den 28.10.98 /L - (
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