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A. FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN

Art der baulichen Nutzung § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
Allgemeine Wohngebiete § 4 BauNVO
Dorfgebiete § 5 BauNVO
MaR der baulichen Nutzung § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
Grundflachenzahl §8§ 16 und 19 BauNVO
Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal §§ 16 und 20 BauNVO

siehe auch textliche Festsetzung 8.1

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB
offene Bauweise § 22 Abs. 2 BauNVO
abweichende Bauweise § 22 Abs. 4 BauNVvVO
nur Einzelhduser zulassig § 22 Abs. 4 BauNVO
Baugrenze § 23 Abs. 3 BauNVO
Verkehrsflachen § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

StralRenverkehrsflachen

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
Zweckbestimmung:

FuBgangerbereich

Griinflachen § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

Grinflachen

offentliche Griinflachen

private Grinflachen
Zweckbestimmung:

Spielplatz

Stralenrandbegriinung

Ortsrandeingriinung

Hausgarten

FEEEs
LR

c00o00O0OO

Planungen, Nutzungsregelungen,
MaBRnahmen und Flachen fur MaBnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft

Umgrenzung von Flachen flir Malihahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft

Anpflanzen von Baumen
Anpflanzen von Strauchern

Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Erhaltung von Strauchern

Sonstige Planzeichen

Umgrenzung von Flachen fiir Stellplatze und Garagen

Umgrenzung der Flachen, die gemaR Art. 23
BayStrWG von der Bebauung freizuhalten sind

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

Firstrichtung des Hauptgebaudes (Haupffirstrichtung)

Planzeichen ohne Festsetzungscharakter
Grundstiicksgrenzen (vorgesehen)

Prinzipieller Baumstandort

§ 9 Abs. 1 Nrn. 20 und
25 BauGB

§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB

§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB

§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB

§ 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB

§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB

§ 9 Abs. 6 BauGB

§ 9 Abs. 7 BauGB

§ 1 Abs. 4 BauNVO
Art. 91 Abs. 1 Nr. 1BayBO
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Gehweg Parkplatz Fahrbahn

‘L%m‘zmm‘ 4,75m

Regelquerschnitt Planstralle A, M. 1:100

Mischverkehrsflache Parkplatz

4,75m ‘ 2,00 m ‘

Regelquerschnitt PlanstraRe B, M. 1:100

Am Rosengarten 2, 97337 Dettelbach
Regelpapierformat: A4 09324/980817, info@konradundburger.de



1.2

1.3

2.1

3.1

1
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PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
Dorfgebiet § 5 BauNVvO
Allgemein zuldssige Nutzungen § 1 Abs. 5 BauNVO

Im Dorfgebiet sind die gem. § 5 Abs. 2 BauNVO allgemein zuldssigen Nutzungen ,Einzelhandels-
betriebe”, ,Schank- und Speisewirtschaften”, ,sonstige Gewebebetriebe”, ,Gartenbaubetriebe"
und ,Tankstellen" nur ausnahmsweise zulassig.

Ausnahmsweise zuldssige Nutzungen § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO

Im Dorfgebiet sind die gem. § 5 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen ,Vergnii-
gungsstatten im Sinne des § 4 a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO" nicht zulassig.

Stellplatze und Garagen § 12 Abs. 6 BauNVO

Im Allgemeinen Wohngebiet und im Dorfgebiet sind Garagen und Stellplatze nur innerhalb der
festgesetzten liberbaubaren Grundstiicksfliche und der festgesetzten Flache fiir Stellplatze und
Garagen zuldssig.

Nebenanlagen § 14 Abs. 1 BauNVO

Im Allgemeinen Wohngebiet und im Dorfgebiet sind Nebenanlagen gemaB § 14 Abs. 1 BauNVO
nur ohne Feuerungsanlagen und mit einem umbauten Raum von maximal 75 m3 auBerhalb der
festgesetzten liberbaubaren Grundstiicksfliche und der festgesetzten Flache fiir Stellplatze und
Garagen zulassig.

MabB der baulichen Nutzung § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

Hohe baulicher Anlagen § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO i.V.m. § 18 Abs. 1 BauNVO

Im Allgemeinen Wohngebiet 1 und im Dorfgebiet 1 betrdgt die maximal zuldssige Wandhdhe ge-
maB Art. 6 Abs. 3 BayBO 4,40 m. Im Allgemeinen Wohngebiet 2 und im Dorfgebiet 2 betragt die
maximal zuldssige Wandhohe gemaB Art. 6 Abs. 3 BayBO 7,20 m. Ausgenommen hiervon sind die
Wandhohen von Zwerchgiebeln.

Im Allgemeinen Wohngebiet 1 und im Dorfgebiet 1 betrdgt die maximal zulassige Gebaudehdhe
10,40 m. Im Allgemeinen Wohngebiet 2 und im Dorfgebiet 2 betrdgt die maximal zul3ssige Ge-
baudehohe 13,20 m.

Der untere Bezugspunkt fiir die Wandhohe und die Gebdudehohe ist die natiirliche oder festge-
legte Gelandeoberflache. Der obere Bezugspunkt fiir die Gebaudehdhe ist der hdchste Punkt des
Gebéudes.

Bauweise § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

Abweichende Bauweise § 22 Abs. 4 BauNVO

Auf den als Allgemeines Wohngebiet festgesetzten Flachen sind die Gebaude, mit Ausnahme der
Gebaude gemaB Art. 7 Abs. 4 BayBO, mit seitlichem Grenzabstand als Einzelhduser zu errichten.
Die Lange der Einzelhduser darf hdchstens 16 m betragen.
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Anschluss anderer Flichen an die Verkehrsflachen - Zufahrten § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Im Allgemeinen Wohngebiet und im Dorfgebiet ist je Grundstiick eine Zufahrtsbreite von maxi-
mal 6 Metern zulassig.

Direkte Zufahrten auf die StaatsstraBBe ST 2418 sind mit Ausnahme der Einmiindung der Planstra-
Be A nicht zul3ssig.

Direkte Zufahrten vom Allgemeinen Wohngebiet auf den dstlich am Geltungsbereich entlangfiih-
renden Flurbereinigungsweg sind nicht zulassig.

Flachen fiir Aufschiittungen und Abgrabungen
§ 9 Abs. 1 Nr. 17 BauGB i.V.m. Art. 91 Nr. 3 BayBO

Das natiirliche Gelandeprofil, definiert durch die in die Planzeichnung eingetragenen, vermassten
Hohenlinien, darf um maximal 0,30 m aufgeschiittet oder abgegraben werden.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
§ 9 Abs.1 Nr. 20 und Abs. 1 a BauGB

Befestigung offentlicher Verkehrsflachen

Die StraBenrandflachen und die PKW-Stellplatze in den ErschlieBungsstraBen sind mit wasser-
durchldssigen Belagen wie durchldssigem Pflaster, groBfugig verlegtem Pflaster oder Rasenpflas-
ter zu befestigen.

Die Gehwege sind in Pflaster auszufiihren.

Befestigung privater Grundstiicksflachen

Die Einfahrten und Hofbefestigungen sind mit wasserdurchlassigen Beldgen wie durchlissigem
Pflaster, groBfugig verlegtem Pflaster oder Rasenpflaster u.a. zu befestigen. Vollflachige
Befestigungen aus Beton- oder Asphaltflachen sind nicht zuléssig.

Niederschlagswasser

Unverschmutztes Niederschlagswasser wie Dachwdsser ist auf dem jeweiligen Grundstiick mit Zis-
ternen oder Regenauffangbehdltern aufzufangen und zur Gartenbewdasserung zu nutzen, das U-
berschusswasser ist dem Regenwasserkanal zuzufiihren.

Anpflanzen von Bdaumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB

Auf den festgesetzten Flichen zum Anpflanzen <1> sind 2-3 reihige Hecken (1,50x1,50m Ab-
stand) oder hochstimmige Obstbaume oder Laubbiume mit heimischen Gehdlzarten zu pflanzen.

Fiir Hecken geeignete Arten:

- Feldahorn (Acer campestre)

- Hainbuche (Carpinus betulus)
- Stieleiche (Quercus robur)

- Vogelkirsche (Prunus avium)
- Elsbeere (Sorbus torminalis)

- Wildbirne (Pyrus communis)
- Wildapfel (Malus communis)
- Hasel (Corylus avellana)

- Hundsrose (Rosa canina)

- Hartriegel (Cornus sanguinea)
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- Schlehe (Prunus spinosa)
- wolliger Schneeball (Viburnum lanatum)
- Holunder (Sambucus nigra)

Fiir Obstbdume geeignete Arten:

- Mostbirne
- Birnen

- Apfel

- Kirsche

- WalnuB3

Auf den Verkehrsflachen sind auf den Parkstreifen standortgerechte, hochstimmige Laubbdume
2. Ordnung zu pflanzen. Jeweils innerhalb einer StraBe soll durchgingig die gleiche Art verwen-
det werden:

geeignete Arten:

- Mehlbeere (Sorbus aria)

- Feldahorn (Acer campestre,Elsrijk’)

- Rotdorn (Crataegus laevigata ‘Paul’s Scarlet’)

- Pflaumenblattriger WeiBdorn (Crataegus crus galli)
- Rotbliihende Kastanie (Aesulus carnea ,Briotii")

Auf den festgesetzten Standorten fiir anzupflanzenden Biume sind Obsthochstimme (siehe Vor-
schlagsliste in 7.1) zu pflanzen.

Auf festgesetzten Flichen zum Anpflanzen <4> sind Hecken mit blitenreichen Strduchern und /
oder heimischen Strauchern (siehe Vorschlagsliste in 7.1) zu pflanzen.

Nicht tiberbaubare Grundstiicksflache

Die nicht Gberbaubaren Grundstiicksflaichen der bebauten Grundstiicke sind gartnerisch anzule-
gen. Fremdldandische Gehdlze und Nadelgehdlze mit AuBenwirkung sind nicht zuldssig. Pro
Grundstiick ist mindestens 1 mittelgroBer Laubbaum oder Obsthochstamm zu pflanzen.
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FESTSETZUNGEN NACH DER BAYERISCHEN BAUORDNUNG
AuBere Gestaltung baulicher Anlagen § 91 Abs. 1 Nr. 1 BayBO

Baukdrper

Das oberste Vollgeschoss muss als Dachgeschoss ausgefiihrt werden. Dachgeschosse sind Geschos-
se, deren Abschluss nach AuBen aus Wand- und Dachflachen oder nur aus Dachflachen besteht.

Je Gebaude ist maximal ein Erker zuldssig. Erker sind Ausbauten an einer Fassade oder Gebadude-
ecke Uber ein oder mehrere Geschosse mit oder ohne Verbindung mit dem Erdboden.

Dachform

Fiir Hauptgebaude sind nur symmetrische Sattelddcher mit einer Dachneigung von mindestens
45° und hdchstens 50° zuldssig. Im Allgemeinen Wohngebiet 2 und im Dorfgebiet 2 sind abwei-
chend von Satz 1 ausnahmsweise auch Satteldidcher mit einer Dachneigung unter 45° und Pult-
dacher mit einer Dachneigung von mindestens 10° und hochstens 25° zuldssig.

Fiir Gebdude und Gebiudeteile sind Helmdacher (Turmdécher) nicht zulassig.

An den Ortgédngen ist ein Dachiiberstand von héchstens 0,3 m und an den Traufen ein Dachiiber-
stand von hdchstens 0,4 m zulassig.

Dachaufbauten und -einschnitte

Als Dachaufbauten sind nur Zwerchgiebel, Satteldachgauben (Giebelgauben) und Schleppgauben
zulassig.

Es ist maximal ein Zwerchgiebel je Hausseite zulassig. Die Firste von Zwerchgiebeln miissen min-
destens 0,75 m niedriger als der Hauptfirst des Geb&udes liegen. In den Allgemeinen Wohngebie-
ten und Dorfgebieten, in denen eine Hauptfirstrichtung festgesetzt ist (Ortsrandlage) sind abwei-
chend von Absatz 1 Zwerchgiebel nur an den, den PlanstraBen zugewandten Hausseiten zulissig.

Die maximale Hohe von Dachgauben (Firsth6he, Schnittpunkt mit der Dachhaut des Hauptdaches)
darf hochstens 3,50 m betragen, gemessen von der Oberkante Rohdecke des darunter liegenden
Vollgeschosses bis zum hdchsten Punkt der Gaube.

Die Breite von einzelnen Zwerchgiebeln darf héchstens 5,00 m betragen. Die Breite von einzelnen
Dachgauben darf hochstens 1,20 m betragen. Die Summe der Breiten von Zwerchgiebeln und
Dachgauben (zusammengenommen) darf hochstens die Halfte der Breite der jeweiligen Dachfla-
che betragen. Zwerchgiebel und Dachgauben miissen zum Ortgang einen Abstand von mindes-
tens 1,5 Metern einhalten.

Dacheinschnitte und sind unzulassig.

Solaranlagen

Solaranlagen auf Dachern sind unter Einhaltung der folgenden MaBgaben zuldssig:

Die Anlagen sind parallel zur Dachfldche zu montieren;

Die Fliche von Kollektoren und Solarzellen darf 40 Prozent der betreffenden Dachflidche nicht
liberschreiten;

Die Anlagen miissen zu den Randern der Dachflache einen Abstand von mindestens einem Meter
einhalten.
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Dacheindeckung

Dacher der Hauptgebdude sind mit Dachziegeln oder Dachsteinen in ziegelnaturroten Farbtonen
einzudecken.

Materialien mit glanzender oder reflektierender Oberfldche sind nicht zuldssig.

Die Eindeckung der Dachaufbauten ist mit dem gleichen Material wie die Eindeckung des tibrigen
Daches auszufiihren.

Fassadenfarben

Fassadenfarben sind mit einem Remissionswert zwischen 40 und 90 auszuwahlen. Es sind Mine-
ralfarben zu verwenden.

Selbstleuchtende und beleuchtete (Dekorations-) Objekte

Im Allgemeinen Wohngebiet und im Dorfgebiet sind, mit Ausnahme derjenigen, die zur Ausleuch-
tung der FuBwege und Eingédnge erforderlich sind, selbstleuchtende und beleuchtete (Dekorati-
ons-) Objekte, die mit den Fassaden oder Dichern temporir oder dauerhaft baulich verbunden
sind unzulissig.

Errichtung von Werbeanlagen § 91 Abs. 1 Nr. 2 BayBO

Im Allgemeinen Wohngebiet und im Dorfgebiet sind Werbeanlagen nur an den Fassaden ange-
bracht zuldssig. Selbstleuchtende und beleuchtete Werbeanlagen sind unzuldssig.

Art und Gestaltung von Einfriedungen § 91 Abs. 1 Nr. 4 BayBO

Die Abgrenzung privater Gartenflachen entlang der PlanstraBen darf nur ohne Einfriedung oder
mit Hecken aus Laubgehdlzen oder mit Mauern oder mit Zdunen mit senkrechter Lattung (Holz),
mit senkrechten Staben (Metall) oder aus Maschendraht erfolgen. Zur freien Landschaft sind ab-
weichend von Satz 1 Mauern nicht zul3ssig.

Sockelmauern sind nicht zulassig.
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NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

Art. 8 Bayerisches Denkmalschutzgesetz - ,Auffinden von Bodendenkmalern”

Bei den Erdarbeiten auftretende Funde von Bodenaltertiimern sind nach Art. 8 Abs. 1 des Bayeri-
schen Denkmalschutzgesetzes unverziiglich dem Bayerischen Landesamt fiir Denkmalpflege zu
melden und die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind gemaB Art. 8 Abs. 2 Bayeri-
sches Denkmalschutzgesetz unverdndert zu belassen.

Artikel 23 Bayerisches StraBen- und Wegegesetz ,,Errichtung baulicher Anlagen”
Auszug Absatz 1:

AuBerhalb der zur ErschlieBung der anliegenden Grundstiicke bestimmten Teile der Ortsdurch-
fahrten diirfen bauliche Anlagen an StaatsstraBen bis zu einer Entfernung bis zu 20 m, ..., jeweils
gemessen vom duBeren Rand der Fahrbahndecke, nicht errichtet werden. ...

Mdogliche Ausnahmen regelt Absatz 2 und 3.

Art. 26 Bayerisches StraBen- und Wegegesetz ,Freihaltung von Sichtdreiecken

Im Bereich der Sichtflachen diirfen Pflanzungen (Bdume, Straucher, Hecken etc.) und Einfriedun-
gen die StraBenoberfliche der StaatsstraBe 2418 und der ErschlieBungsstraBe um nicht mehr als
0,80 m {iberragen. Ebenso wenig diirfen dort genehmigungs- und anzeigefreie Bauten errichtet
und Gegenstidnde oder dergleichen gelagert werden. Einfriedungen kénnen auBerhalb der Sicht-
dreiecke das genannte MaB3 von 0,80 m liberschreiten.

Hinweis des Landratsamts Kitzingen - Kreisbrandrat

Bauantrdge fir solche Vorhaben, die die einschldgigen Brandschutzanforderungen der BayBO
nicht erfiillen oder bei denen von Brandschutzanforderungen abgewichen werden soll und An-
trage, die Gebdude besonderer Art und Nutzung oder fiir besondere Personengruppen betreffen,
sind im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens vorzulegen.

Bei Gebduden, bei denen der FuBboden eines Geschosses, in dem Aufenthaltsriume mdoglich sind,
mehr als 7 m {iber der natiirlichen oder festgelegten Geldndeoberflache liegt, ist der zweite
Flucht- und Rettungsweg durch bauliche MaBnahmen zu sichern. Darauf kann verzichtet werden,
wenn die Feuerwehr innerhalb der gesetzlich vorgeschriebenen Hilfsfrist liber Rettungsgerdte
verfligt, mit denen sie an den hdheren Gebduden anleitern kann und entsprechende Zufahrten,
Bewegungs- und Aufstellflichen auf den Grundstiicken vorgesehen sind.
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