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1. Anderung Bebauungsplan Nr. 9 "WA Kalkofen"
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I. Planfestsetzungen

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
nach § 9 (7) BauGB

Fullschema Nutzungsschablone Fullschema Nutzungsschablone Grundstiicke fur Mehrfamilienhauser

A Art der baulichen Nutzung A Art der baulichen Nutzung

A B Grundflachenzahl, Héchstmal} A B Grundflachenzahl, Héchstmalf

B |C C Zahl der Vollgeschosse, Hochstmal} B C Zahl der Vollgeschosse, zwingend

D1 Geschossflachenzahl, Mindestmalf
D2 Geschossflachenzahl, Hochstmal}

@ E g g:j;:vz?ssesﬂéchenzahl, Hoéchstmal 8
F

F G F Firsthohe, Hochstmalk E E Firsthéhe, HochstmaR

H G Wandhohe, Hochstmal} G F Bauweise

H Dachformen und Dachneigung G Dachformen und Dachneigung

Art der baulichen Nutzung nach § 9 (1) Nr. 1 BauGB

Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO

MaR der baulichen Nutzung nach § 9 (1) Nr. 1 BauGB

GRZ 0,4 zulassiges Héchstmall der Grundflachenzahl nach § 19 BauNVO

GFz zulassiges Mindestmal der Geschossflachenzahl nach § 20 BauNVO

GFz @ zulassiges Héchstmall der Geschossflachenzahl nach § 20 BauNVO

Il zulassiges Hochstmall der Zahl der Vollgeschosse nach § 20 BauNVO

@ zwingend festgesetzte Zahl der Vollgeschosse nach § 20 BauNVO

FH 8,00m/9,00m maximal zulassige Firsthéhe, ab OKFF

WH 6,0m maximal zuldssige Wandhohe, ab OKFF

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen nach § 9 (1) Nr. 2 BauGB

" Baugrenze nach § 23 (3) BauNvVO
o Offene Bauweise nach § 22 (2) BauNVO
ﬁ nur Einzel- und Doppelhduser zulassig
MFH Fur Mehrfamilienh&user vorzusehen
Verkehrsflachen nach § 9 (1) Nr. 11 BauGB
StraRenverkehrsflachen mit einseitigem Gehweg
v~ 7 Einfahrtsbereich

Griinflichen nach § 9 (1) Nr. 25

- Offentliche Gruinflachen nach § 9 (1) Nr. 15 BauGB

@ Spielplatz

Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft
nach § 9 (1) Nr. 20, 25 und BauGB

@ 3-reihiger mehrstufiger Geholzgirtel mit 2% Baumanteil und
etwaiger Standortbindung

Oberirdische oder unterirdischen Versorgungsanlagen und -leitungen
nach § 9 (1) Nr. 13 BauGB

—e— Transformatorenstation

——¢— 20-KV Freileitung, mit beidseitigem Schutzabstand von 7,50 m
Sonstiges
;ri 77971;17 . 71; Grundstiicksgrenzen und -flachengréi3e, ca

Hinweise

S vorhandene Grundsticksgrenzen

54/1
Flurnummern

//\

2 )
&\, bestehende Gebaude

Il. Textliche Festsetzungen

1. Planungsrechtliche Festsetzungen

1.1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB)
WA Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO

1.2 MaRB der baulichen Nutzung (§ 16 (1) BauNVO)
Fur das Allgemeine Wohngebiet wird das Malk der baulichen Nutzung wie folgt festgesetzt:

WA 1 (Grundstlicke vorgesehen fir Einzelhduser)

Max. zulassige Grundflachenzahl (GRZ) 0,4
Max. zulassige Geschossflachenzahl (GFZ) 0,8
Max. zulassige Zahl der Vollgeschosse Il

Max. zulassige Firsthéhe, Bezugspunkt Gber Oberkante FertigfuRboden im Erdgeschoss (OKFF) 8,00 m
Max. zulassige Wandhohe, Bezugspunkt Uber Oberkante FertigfuRboden im Erdgeschoss (OKFF) 6,00 m

Bezugspunkt fir Festsetzung OKFF ist die Oberkante der senkrecht zur Gebaudemitte nachstliegenden StraRenverkehrsflache

WA 2 (Grundstiicke vorgesehen fir Mehrfamilienh&user)

Max. zulassige Grundflachenzahl (GRZ) 0,4
Min. herzustellende Geschossflachenzahl (GFZ) 0,4
Max. zulassige Geschossflachenzahl (GFZ) 0,8
Zwingend herzustellende Zahl der Vollgeschosse Il

Max. zulassige Firsthéhe, Bezugspunkt Giber Oberkante FertigfuRboden im Erdgeschoss (OKFF) 9,00 m

Bezugspunkt fir Festsetzung OKFF ist die Oberkante der senkrecht zur Gebaudemitte nachstliegenden StraRenverkehrsflache

Definition Vollgeschosse:

Vollgeschosse sind Geschosse, die vollsténdig Giber der natirlichen oder festgelegten Geldndeoberflache liegen

und mindestens zwei Drittel ihrer Grundflache eine Hé6he von mindestens 2,30 m haben. Als Vollgeschosse gelten
Kellergeschosse, deren Deckenunterkante im Mittel mindestens 1,20 m héher liegt als die natiirliche oder festgelegte
Gelédndeoberflache.” (gem. Bayerische Bauordnung in der Fassung vom 04.08.1997)

1.3 Bauweise
Fur das Allgemeine Wohngebiet wird nach § 22 BauNVO eine offene Bauweise festgesetzt.

2 Bauordnungsrechtliche und gestalterische Festsetzungen

2.1 Dachform, Dachneigung, Dachfarbe

In dem festgesetzten Allgemeinen Wohngebiet folgende Dachformen zulassig:
Satteldach (SD)

Pultdach (PD), inkl. versetztes Pultdach

Walmdach (WD)

Krippelwalmdach (KWD)

Mansarddach (MD)

Flachdach (FD)

Die Dachneigung darf zwischen 0° und 45° betragen.

Es sind ausschlie3lich Dachfarben in unauffalligen Rot- bis Braunténen sowie
Schwarz mit seinen Farbabstufungen zulassig.

2.2 Dachaufbauten
An die Dachneigung angepasste Anlagen und Einrichtungen zur Nutzung der Sonnenenergie sind im
gesamten Geltungsbereich zulassig.

2.3 Einfriedungen

Einfriedungen sind als offene Zaune bis zu einer H6he von maximal 1,50 m oder als Laubholzhecken bis zu einer
Hoéhe von maximal 2,00 m zuléssig. Mauern und Gabionenwéande sind bis zu einer Hohe von maximal 1,00 m
zulassig.

2.4 ErschlieBungsstrale
Die ErschlieRungsstralRe ist mit einem einseitigen 1,65 m breiten Gehweg herzustellen.

2.5 Stellplatze
Pro Wohneinheit sind jeweils 2 Stellplatze nachzuweisen.

3 Griinordnung

3.1 Oberflaichenentwasserung und Versickerung (§ 9 (1) Nr. 14 BauGB)

Entwassert wird im Trennsystem. Oberflachenwasser wird soweit wie méglich Uber den anstehenden Oberboden
versickert sowie Uber die im Entwéasserungskonzept (Tiefbautechn. Biro Kéhl GmbH Fulda, 24.07.2023 - Bestandteil
des Bebauungsplans) festgehaltenen (technischen) Einrichtungen abgefuhrt. Schmutzwasser wird dem Kanal zugefuhrt.

Wege und Platze sind so anzulegen, dass anfallendes Niederschlagswasser bei Starkregenereignissen schadlos
abgeleitet wird und zu keiner Verscharfung der Hochwassersituation bei Dritten, insbesondere der Unterlieger, fuhrt.

Gebaudeodffnungen sind so zu gestalten, dass Niederschlagswasser nicht eindringen kann.

3.2 Erhalt und Schutz von Anpflanzungen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

(§9 (1) Nr. 25 b BauGB)
Far alle Baum- und Strauchpflanzungen gilt, dass bei Abgang oder Fallung eines Gehdlzes als Ersatz ein vergleichbarer
Laubbaum / Strauch gemafR den Vorgaben des Griinordnungsplans nachzupflanzen ist.

3.3 Anpflanzungen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 (1) Nr. 15 und 25 a BauGB)

3.3.1 Anpflanzungen im privaten Bereich
Nicht Uberbaute Grundstiicksflachen sind, bis auf erforderliche Wege und Zufahrten, zu begriinen.

Pro Grundstuck ist ein Baum 1. oder 2. Ordnung gemaf Pflanzliste zu pflanzen.

Die Verwendung von Koniferen und anderen nacktsamigen Gehélzen, deren Laub nadel- oder schuppenférmig ist,
(Tanne, Fichte, Lebensbaum / Thuja, Scheinzypressen, Eibe u. &.) als Gruppen oder Heckenpflanzungen ist im
Plangebiet nicht zulassig. Der sonstige Anteil an den vorgenannten Gehdlzen darf 10% am Anteil der Laubgehdélze
vergleichbarer GréRe je Grundstick nicht Uberschreiten.

3.3.2 Vollzugsfrist
Die Anpflanzungen im privaten Bereich sind innerhalb eines Jahres nach Bezugsfertigkeit zu vollziehen.

3.4 Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Fldachen fiir MaBRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft (§ 9 (1) Nr. 20 und 25 BauGB)

Ausgleichsflache Intern (A1), Eingriinung/Landschaftshecke
Entsprechend der Darstellung im Plan, ist entlang der sudlichen und westlichen Geltungsbereichsgrenze ein 5 m breiter

Grinstreifen mit einem 3- reihigen mehrstufigen Gehélzgirtel mit 2% Baumanteil (Gehdlze 1. und 2. Ordnung) zu entwickeln.

Die Arten sind gemaR der Pflanzenliste zusammenzustellen. Randbereiche sind mit einer standortgerechten, artenreichen
Griunlandmischung anzusaen. Zaune sind nur vor der Hecke, entlang der Haus zugewandten Seite zulassig.
Die Hecke darf nicht umzaunt werden.

Ausgleichsflache Extern (A2), Streuobstwiese

(FI.Nr. 8300, Gemarkung Nordheim v. d. Rhén)

Entsprechend der Darstellung im Ausgleichsflachenplan, ist innerhalb des Geltungsbereiches eine Salbei-Glatthaferwiese als
Extensivgriunland mit autochthonem Saatgut anzusaen und mit 14 Stiick Obstgehélzen zu bepflanzen.

Ein Mindestabstand zwischen den Obstgehdélzen von 16 m ist einzuhalten, der Standort ist variabel.

Die Arten sind gemaR der Pflanzliste zu wahlen.

Die Flachen sind unter Abraumung des Mahdgutes 1 bis 2 mal im Jahr, ab dem 15. Juni nach Ausfallen der Samen, zu mahen.

Ausgleichsflache Extern (A3), Wildkatzenkorridor: groRes Feldgehoélz und Bliihstreifen

(FI.Nr. 8309, Gemarkung Nordheim v. d. Rhén)

Entsprechend der Darstellung im Ausgleichsflachenplan, ist entlang der éstlichen Geltungsbereichsgrenze auf ca. 10 m Breite
die Initialpflanzung eines grofien Feldgehdlzes mit 70% Baumanteil (Gehélze 1. und 2. Ordnung) vorzunehmen.

Ein Pflanzabstand von 2 bis 3 m ist einzuhalten. Zu verwenden sind gebietseigene Gehdlze aus dem Vorkommensgebiet

4.1. "Westdeutsches Bergland" entsprechend dem "Leitfaden zur Verwendung gebietseigener Gehdlze 2011"

(§ 40 Abs.1 Nr. 4 BNatSchG). Die westliche Restflache ist mit "Veitshéchheimer Bienenweide, Variante Stid" anzusahen.

Die Ansaat ist alle 4 bis 5 Jahre zu wiederholen.

3.4.1 Baufeldfreimachung - Baubeginn auf Landwirtschaftlichen Nutzflichen

Baubeginn zum Schutz von Vogelarten verbindlich zwischen 01.10. und 28.02.

Alternativ sind Baumalnahmen im Schutzzeitraum zwischen 01.03. und dem 31.09. nur zugelassen,
wenn das Baufeld vor Beginn der Brutzeit fir Voégel unattraktiv gestaltet / offen gehalten (Schwarzbrache)
wurde und dies durch regelmafRige Bearbeitung im hochstens vierwéchigen Turnus aufrecht erhalten wird.
Notwendige Rodungen sind aulerhalb der Brutzeiten zwischen dem 01.10. und 28.02 durchzufihren.

3.4.2 Vollzugsfrist
Die Herstellung der Ausgleichsflachen ist im Zuge der BaugebietserschlieRung spatestens eine
egetationsperiode nach Fertigstellung der ErschlieRungsstralle auszufihren.

3.5 Bodenschutz und Bodenarbeiten

Oberbodensicherung und —wiederandeckung ist nach den Regeln der DIN 18915 durchzufihren.

Der bei einem Aushub anfallende Oberboden ist zur Wiederverwendung zu sichern (DIN 18915/3).

Bei einer Lagerung von mehr als 8 Wochen ist der Oberboden zum Schutz gegen Erosion und zum Erhalt
des Bodenlebens zwischen zu begrinen. Erdaushub ist nach Mdéglichkeit zu verwerten.

4 Nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise
4.1 Bodenfunde - Denkmalpflege

Etwaige, bei den Bauarbeiten zu Tage tretende, Bodenfunde sind unverziiglich dem Bayerischen
Landesamt fir Denkmalpflege - Schloss Seehof - in 96117 Memmelsdorf anzuzeigen (Art. 8 DSchG).
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Regelquerschnitt ErschlieBungsstralle

Bebauung

Ansaat artenreiche Griinlandmischung

Anhang | Pflanzliste

GroRkronige Baume 1. OrdnungMindestgrofe
Acer platanoides Spitz-Ahorn H, 2xv, 12-14
Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn H, 2xv, 12-14
Betula pendulaSand-Birke H, 2xv, 12-14

Fagus sylvatica Rot-Buche H, 2xv, 12-14
Quercus petreaTrauben - EicheH, 2xv, 12-14
Quercus robur Stiel-Eiche H, 2xv, 12-14

Salix albaWeideH, 2xv, 12-14

Tilia platyphyllosSommer-LindeH, 2xv, 12-14
Tilia cordata Winter-LindeH, 2xv, 12-14

Ulmus (resistente Hybridform)UlmeH, 2xv, 12-14

Mittel- bis kleinkronige Bdume 2. OrdnungMindestgroRe
Acer campestreFeldahornH, 2xv, 12-14

Betula pendulaSandbirkeH, 2xv, 12-14

Carpinus betulusHainbucheH, 2xv, 12-14

Juglans regiaEchte WalnussH, 2xv, 12-14
Prunus avium Vogelkirsche H, 2xv, 12-14
Prunus domestica KulturpflaumeH, 2xv, 12-14
Prunus padusTraubenkirscheH, 2xv, 12-14
Pyrus communis Wildbirne H, 2xv, 12-14
Malus domesticaKulturapfelH, 2xv, 12-14
Malus sylvestris Wildapfel H, 2xv, 12-14
Sorbus aucuparia EberescheH, 2xv, 12-14
Sorbus domestica Speierling H, 2xv, 12-14

L Sorbus torminalis Elsbeere H, 2xv, 12-14

OBSTGEHOLZE

StraucherMindestgrofe

Cornus masKornelkirschevStr, 60-100

Cornus sanguineumBluthartriegelvStr, 60-100

Corylus avellanaHaselnussvStr, 60-100

Crataegus laevigata Zweigriffliger WeildornvStr, 60-100
Crataegus monogyna Eingriffliger WeidornvStr, 60-100
Euonymus europaeusPfaffenhitchenvStr, 60-100
Frangula alnusFaulbaumvStr, 60-100

Ligustrum vulgare Gemeiner LigustervStr, 60-100
Lonicera xylosteum Gemeine HeckenkirschevStr, 60-100
Phamnus catharticusKreuzdornvStr, 60-100

Prunus spinosa SchlehevStr, 60-100

Rosa canina HundsrosevStr, 60-100

Rubus fruticosusBrombeerevStr, 60-100

Rubus idaeus Himbeere vStr, 60-100

Sambucus nigraSchwarzer HolundervStr, 60-100
Viburnum lantanaWolliger SchneeballvStr, 60-100
Viburnum opulusWasserschneeballvStr, 60-100

Ansaat artenreiche Griinlandmischung

Regelquerschnitt Heckenpflanzung A1

Freie Landschaft / Landwirtschaft

lll. Verfahrensvermerke

1. Der Gemeinderat der Gemeinde Nordheim v. d. Rhon hat in der Sitzung vom xx.xx.xxxx die
Aufstellung der 1.Anderung des Bebauungsplans Nr. 9 "WA Kalkofen" beschlossen. Der
Aufstellungsbeschluss wurde am xx.xx.xxxx ortsiblich bekannt gemacht.

2. Die fruhzeitige Offentlichkeitsbete__iligung gemal § 3 Abs. 1 BauGB mit 6ffentlicher Darlegung und
Anhorung fur den Vorentwurf der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 9 "WA Kalkofen" in der Fassung
vom XX.XX.XxxX hat in der Zeit vom xx.xx.xxxx bis einschlief3lich xx.xx.xxxx stattgefunden.

3. Die fruhzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaR § 4
Abs. 1 BauGB fiir den Vorentwurf der 1.Anderung des Bebauungsplans Nr. 9 "WA Kalkofen" in der
Fassung vom xx.xx.xxxx hat in der Zeit vom xx.xx.xxxx bis einschlieBlich xx.xx.xxxx stattgefunden.

4. Zu dem Entwurf der 1.Anderung des Bebauungsplans Nr. 9 "WA Kalkofen" in der Fassung vom
XX.XX.XxxxX wurden die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB in
der Zeit vom xx.xx.Xxxx bis xx.xx.xxxx beteiligt.

5. Der Entwurf der 1.Anderung des Bebauungsplans Nr. 9 "WA Kalkofen" in der Fassung vom
XX.XX.XXxX wurde mit der Begriindung gemaf § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom xx.xXX.Xxxx bis
xX.xXX.xxxx offentlich ausgelegt.

6. Zu dem Entwurf der 1.Anderung des Bebauungsplans Nr. 9 "WA Kalkofen" in der Fassung vom
xx.xx.xxxx wurden die Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2i.V.m.
§ 4a Abs. 3 BauGB in der Zeit vom xx.xx.xxxx bis xx.xx.xxxx erneut beteiligt.

7. Der Entwurf der 1.Anderung des Bebauungsplans Nr. 9 "WA Kalkofen" in der Fassung vom
XX.XX.Xxxx wurde mit der Begrindung geman § 3 Abs. 2i.V.m. § 4a Abs. 3 BauGB in der Zeit vom
XX XX XXXX bis xX.xx.xxxx erneut 6ffentlich ausgelegt.

8. Die Gemeinde Nordheim v. d. Rhoén hat mit Beschluss des Gemeinderats vom xx.xx.xxxx die 1.
Anderung des Bebauungsplans Nr. 9 "WA Kalkofen" gem. § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom
XX.XX.XXXX als Satzung beschlossen.

(Siegel)
1. Burgermeister Thomas Fischer
9. Ausgefertigt
Gemeinde Nordheim v.d. Rhén,den ...........................

(Siegel)

1. Burgermeister Thomas Fischer

10. Der Satzungsbeschluss zur 1.Anderung des Bebauungsplan Nr. 9 "WA Kalkofen" wurde am
___________________ gemaf § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsublich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan ist
damit in Kraft getreten.

Gemeinde Nordheim v.d. Rhén,den ...........................
(Siegel)

1. Burgermeister Thomas Fischer

1. Anderung Bebauungsplan Nr. 9
"WA Kalkofen"
Nordheim v. d. Rhén
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