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l. Festsetzungen
(§ 9 BauGB und Art. 81 BayBO)

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO
offene Bauweise

nur Doppelh&user zulassig

nur Einzel-und Doppelhauser zulassig
Zulassig bis maximal 2 Vollgeschosse
Maximal zulassige Grundflachenzahl (GRZ)

Maximal zulassige Geschossflachenzahl (GFZ)

Baugrenze (Baufenster)
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240516 / 11 bei1Z(E)u.11/2Z (U+E) ] i 1 ki %i e Oberkante Attika
38°-52° Satteldach, Walmdach (symmetrisch) s 1S =§i g 1
10°-25° Pultdach Eo = | € 8 33
0°5° Flachdach 5 &| Fo E
12 bei2Z(E+) ' a
30°-37° Satteldach, Walmdach (symmetrisch)
10°-20° Pultdach
0°-6° Flachdach Wandhhe fiir 2Z (E+1), Flachdach
1.3 Entsteht bei der Ausfiihrung einer zulassigen steileren Dachneigung
nach 1.1 im Dachraum ein VollgeschoB (z.B. E+D bzw. U+E+D), so ist
dieses ausnahmsweise zusétzlich zulassig, wenn die festgesetzte GFZ % Eq
von 0,8 nicht tiberschritten wird. Ea| @ ol L ue
14  Garagen und Stellplatziibderdachungen miissen die gleiche 3 @ 3 £
Dachneigung und Dachform tind-Firstriehttng wie das Hauptgebaude e 1 g g e
2402/3 aufweisen. Auch Flachdacher sind zuléssig. é ] g § 2 1
Nebengebaude miissen die gleiche Dachneigung und Dachform tind © E S S ©
S Firstrichtung wie das Hauptgebaude aufweisen. Auch Flachdacher sind e ——— © 0{\ é E
Tag 2402/1 zulssig. o L
". 2400/1 1.5 Die auf FI.Nr. 2402 noch mdgliche Doppelhaushalfte ist mit einem o
Satteldach mit einer Dachneigung von 40° entsprechend dem Bestand Wandhohe fiir 2Z (E+1), Pultdach
0424/ | zurichten. Fir Abstandsflachen gilt die Bayerische Bauordnung in der jeweils giiltigen Fassung.
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2. Héheneinstellung
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Definition der Bezugspunkte
O 24244

2399/1 2.1 Bei Bebauung nach 1.1

) o Maximal zulassige Wandhéhe fiir Gebéaude bergseits der Strale an der Bezugspunkt Firsthhe:  Bezugspunkt Wandhohe:  Bezugspunkt Firsthahe:
R N Traufsaite 3,75 m bergseits gemessen, von der natirlichen Bezugspunkt Wandhohe: -Oberkante Dachhaut bzw. ~ Schnittpunkt Auenwand /  Oberkante Dachhaut bzw.
l 3 WA Gelandeoberkante bis zum Schnittpunkt der AuRenwand mit der Schnittpunkt AuRenwand/ Attika Oberkante Dachhaut Attika
/i— Dachhaut, gemessen in der Hausmitte. Maximal zuléssige Wandhéhe Oberkante Dachhaut
& /\\ 242415 @ / fir Gebaude talseits der Stralle an der Traufseite 3,75 m bergseits
\ b —— e gemessen ab der Oberkante der Strae bis zum Schnittpunkt der o 9 o
, 0,4 I AuRenwand mit der Dachhaut, gemessen in der Hausmitte. 2 ® 5
2.2  BeiBebauung nach 1.2 2 2
Maximal zulassige Wandhohe fiir Gebaude bergseits der Strale an der g g
Traufseite 6,50 m talseits gemessen, von der natiirlichen . © o |
Gelandeoberkante bis zum Schnittpunkt der Auflenwand mit der — ]

—

|

. . . . . Der untere Bezugspunkt ist
Dachhaut, gemessen in der Hausmitte. Maximal zulassige Wandhohe der jeweilige topographische

fir Gebaude talseits der Strafle an der Traufseite 6,50 m bergseits ; . Der untere Bezugspunkt ist der jeweilige A : o .
emessen ab der Oberkante der Strae bis zum Schnittounkt der Punkt im Gelande am topographische Punkt an der &ffentlichen in einer Zisterne mit mindestens 5r113 Speichervolumen zu“sarrlmeln und als
g p Gebaude in der Mittelachse x Brauchwasser b r Gartenbewasserung zu nutzen. Fir stérkere
AuBenwand mit der Dachhaut, gemessen in der Hausmitte des Hauptgeb&udes Verkehrsfidche (angrenzende an das ehy 2w, 200 ewiasserng zu nrmen. M
’ ' ' betroffene Grundstiick) in der Regenfille soll ein Notiiberlauf in den Mischwasserkanal vorgesehen
N ) . Mittelachse des Hauptgebaudes. rden. Bei Erweiterungen ist die Herstellung einer Zistern
2.3  Die Hoheneinstellung der auf FI. Nr. 2402 noch méglichen P xﬁndsiheng\llvert eiterungen ist die Herstellung einer Zisterme
Doppelhaushélfte hat genau nach dem Bestand zu erfolgen. '
prannas U . . Grundstiicksgrenze Private Drainageleitungen sowie Hang- und Schichtenwasser diirfen nicht in
ST, o , den Mischwasserkanal eingeleitet werden.
ST 2 @____l\_/htiel_a@s_e__ 2
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TR EEE S S ~— :é; Mittelachse % Es gilt die gemeindliche Entwasserungssatzung.
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L o E 8 38|gg | " E Il. Artenschutzrechtliche VermeidungsmaRnahmen
/"\ N O’) . - o . " .
E— i ﬁ\_n Bei Eckgrundstiicken (Erklérung: Ein Eckgrundstiick grenzt an zwei Stralen an.) Folgende Vorkehrungen zur Vermeidung von artenschutzrechtlichen

kann der fiir den Bauwerber giinstiger gelegende Punkt gewahlt werden.

Wandhéhe fiir 1 Z (E) und 1 1/2 Z (U+E), Sattel- oder Walmdach

1) gemaR BayBO von 1997 Art. 2 (5) Satz 2 gelten Kellergeschosse als Vollgeschosse, wenn deren . .. .
Deckenunterkante im Mittel mindestens 1,20 m héher liegt als die natiirliche oder festgelegte 5. Garagenl Ste"platzel uberdachte Ste"platze
Gelandeoberflache. In der BayBO von 2018 steht in Art. 83 (6) folgendes: ,Soweit § 20 Abs. 1 BauNVO zur
Begriffsbestimmung des Vollgeschosses auf Landesrecht verweist, gilt insoweit Art. 2 Abs. 5 in der bis zum

31, Dezember 2007 geltenden Fassung fort Garagen, Nebenanlagen und (iberdachte Stellplétze sind als Grenzbebauung
auch auf den nicht iberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig (§ 23 Abs. 5
X BauNVO). Zwischen Garagen bzw. {iberdachtem Stellplatz und der hinteren
X E B D g g . Grundstiicksgrenze ist ein Abstand von 10 m einzuhalten.
=S 5 5| % £
N4 g 2 Ea D Die Einfahrtsseite der Garage oder des iiberdachten Stellplatzes muss parallel
< E 1 é é TP zur Hinterkante der 6ffentlichen Verkehrsflache liegen. Bei Schragverlauf der
2 B EE 2 E Stralle muss die Einfahrtsseite der Garage oder des tiberdachten Stellplatzes
© E S S| R E im rechten Winkel zu einer seitlichen Grundstiicksgrenze liegen.
D
- Im Ubrigen gilt die Stellplatzsatzung der Gemeinde Waldbiittelbrunn in der
Wandhohe fiir 2 Z (E +1), Sattel- oder Walmdach jeweils gliltigen Fassung.
fn% offentliche Verkehrsflache
e mit Angabe der Querschnittsbreite in Metern Grundstiickseinfahrten sind mit Ausnahme der Bereiche der festgelegten
offentlichen Griinflachen und der mit "Unzulassige Ein- und Ausfahrt"
StraRenbegleitgrin gekennzeichneten Bereiche zulassig.

7[ ﬂ Gehweg
B FuBweg
StraRenbegrenzungslinie
I J Offentliche Parkflache
Ao aa Unzuléssige Ein- und Ausfahrt

,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, offentliche Griinflaichen gem. GOP

— Flachen fiir Versorgungsanlagen
L Zweckbestimmung Elektrizitat

1.189 * 0.594 = 0.71 m?

Diese(r) Unterlage/Plan darf ohne vorherige Genehmigung des Erstellers nicht verdffentlicht, vervielfaltigt oder
gedndert, noch fiir ein anderes Bauvorhaben genutzt werden, als fiir das auf dem Plankopf/Betreff ausgewiesen ist.
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6. Einfriedungen

Einfriedungen an der Stralenseite aus senkrechtem Holzlattenzéune oder
senkrechtem Metallstabzaun bis 1,20 m Hohe einschlieRlich Sockel von

0,3 m Ausnahme: notwendige Stiizmauern bis 1,00 m Hoéhe. Einfriedung an
den seitlichen und riickwértigen Grenzen aus Maschendraht- und
Doppelstabmattenzaunen bis maximal 1,20 m hoch.

Die Einfriedungen entlang der Geltungsbereichsgrenze zum Feldweg
FI.Nr. 2420 muss mit einem Abstand von 1 m zur Grundstiicksgrenze erfolgen.

7. Gelande

Die natiirliche Gelandeoberkante der Grundstiicke ist grundsatzlich zu erhalten.
Geléndeveranderungen sind nur soweit zuldssig, als sie im Zusammenhang mit
der Erstellung der Gebaude und der Anlage von Terassen erforderlich sind.
Aufschittungen und Abgrabungen sind in diesem Zusammenhang nur bis
jeweils 0,80m zul&ssig.

Der Anschluss an das vorhandene natiirliche Gelande der Nachbargrundsticke
ist libergangslos herzustellen.

8. Unzulassige Anlagen

Blechgaragen, provisorische Gebaude, grelle Fassadenanstriche,
Fassadenverkleidungen auler aus Holz, Stacheldraht, Stiitzmauern hoher als
1,0 m, Bdschungen mit einer Neigung steiler als 1:1,5.

9. Schallschutz

Fir die, dstlich der Kilianstrale mit einem * gekennzeichneten Grundstiicke
wird festgesetzt, dass die notwendigen Liftungsfenster der Ruherdaume nicht
auf der der B8 zugewandten Seite angeordnet werden diirfen.

10. Griinordnung

Der Griinordnungsplan der Landschaftsarchitekten H. Dietz, Elfershausen vom
07.02.1994 ist Bestandteil des Bebauungsplanes.

11. MindestgrundstiicksgroRe

- fir Einzelhduser 400m?
- fur Doppelhauser 200m? je Haus

12. Niederschlagswasser

Das auf den Grundstiicken anfallende Oberflachenwasser ist bei Neubauten

Verbotstatbestanden gemaR § 44 Abs. 1i.V.m Abs. 5 BNatSchG sind
durchzufiihren:

V1 Bauzeitenbeschrénkung: Rodung von Gehélzen

Zum Schutz gehdlzbriitender Vogelarten sind Geholze falls notwendig nur
aulerhalb der Vogelbrutzeit im Winterhalbjahr, vom 01. Oktober bis
einschlieBlich 28. Februar, zu roden.

V2 Bauzeitenbeschrankung: Baufeldraumung

Die Baufeldraumung darf zum Schutz von Bodenbriitern nicht wahrend der
Hauptbrutzeit von Mitte Mérz bis Ende Juni begonnen werden. Sollte ein
Bauherr zwingend innerhalb der Vogelbrutzeit nétig sein, sind die Bauparzellen
vorher auf mégliche Vorkommen von Vogelbruten abzusuchen. Alternativ sind
die Acker- und Wiesenflachen sowie Saumstrukturen ab Méarz bis zum
Baubeginn regelmafig, mind. alle 2 Wochen, umzubrechen.

lll. Hinweise

Vorhandene Grundstiicksgrenzen

1186/6 Flurnummer

vorhandene Haupt- und Nebengebaude

P Mafangaben in Metern

20 KV - Freileitung UWU mit beiderseitugen Schutzstreifen. Der
kleinste Sicherheitsabsand zwischen Freileitung bei groftem
Durchhang und der Kontur des Bauwerks mit harter Bedachung bei
mehr als 15° Dachneigung muss 3 m betragen.

DENKMALPFLEGE GemaR Art. 8 Abs. 1. Bayerisches Denkmalschutzgesetz (BayDSchG)
sind auftretende Funde von Bodendenkmalern unverziiglich dem Bay.
Landesamt fiir Denkmalpflege - AuRenstelle Bamberg - oder der
Unteren Denkmalschutzbehdrde zu melden und die aufgefundenen
Gegenstande und der Fundort unverandert zu belassen (Art. 8, Abs. 2
BayDSchG).

Fiir Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes ist eine denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7.1
BayDSchG notwendig, die in einem eigensténdigen
Erlaubnisverfahren bei der zustandigen Unteren
Denkmalschutzbehérde von der Gemeinde zu beantragen ist.

IV. Nachrichtliche Ubernahme

Im Bereich der 20kV Mittelspannungsfreileitung diirfen keine hochwachsenden
Baume gepflanzt werden. Der Radius von 5 mtr. um die Freileitungsmaste der
Bayernwerk Netz GmbH sind von jeglicher Bepflanzung freizuhalten.

Bei einer geplanten Nutzungsanderung bestehender Grundstiicksoberflachen
(Umwandlung in eine Zufahrtsstrafle, Parkplatze, Lagerplatze, Spielplatz, usw.,
sowie Nebengebaude) miissen innerhalb der Schutzzone der 20kV
Mittelspannungsfreileitung die geforderten Schutzabstande nach DIN VDE 0210
eingehalten werden. Dies kann auch zu einem Umbau der 20kV
Mittelspannungsfreileitung fiihren.

Die Dacheindeckung von Gebauden innerhalb der Schutzzone muss aus Material
gemaR DIN 4102 Teil 7 bestehen (Dachpappe, Ziegel, Blecheindeckung usw.).

Aufschiittungen, Lagerung von Baumaterial und Hilfsmittel, Be- und
Endladevorgange im Leitungsbereich (Schutzzone) sind zu unterlassen. Bei
Nichtbeachtung besteht Lebensgefahr.

Die Schutzzone der Freileitungsmaste betragt kreisformig 5 mtr. Die
Standsicherheit der Leitungsmaste sowie die Zufahrt zum Maststandort mit
Baufahrzeugen muss zu jeder Zeit gewahrleistet sein. Eine Abgrabung im
Mastbereich ist nicht moglich ggf. nur nach Abstimmung mit der Bayernwerk Netz
GmbH, da das Gewicht des Oberbodens in der Fundamentberechnung
berticksichtigt ist.

VERFAHRENSVERMERKE

1. Der Gemeinderat Waldbiittelbrunn hat in der Sitzung vom 17.11.2025 gemaf §2 Abs.

1 BauGB die Aufstellung der 4. Anderung des Bebauungsplans beschlossen. Der
Aufstellungsbeschluss wurde am 28.01.2026 ortsiblich bekannt gemacht.

2. Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaRk § 3 Abs. 1 BauGB mit 6ffentlicher

Darlegung und Anhérung fiir den Vorentwurf der 4. Anderung des Bebauungsplans in
der Fassung vom 17.11.2025 hat in der Zeit vom 09.02.2026 bis 13.03.2026
stattgefunden.

3. Die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange
gemaR § 4 Abs. 1 BauGB fiir den Vorentwurf der 4. Anderung des Bebauungsplans

in der Fassung vom 17.11.2025 hat in der Zeit vom 09.02.2026 bis 13.03.2026
stattgefunden.

4. Zu dem Entwurf der 4. Anderung des Bebauungsplans in der Fassung vom
__._.2026 wurden die Behdérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaf

§ 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom __._.2026 bis __.__.2026 beteiligt.
5. Der Entwurf der 4. Anderung des Bebauungsplnas in der Fassung vom __._ .2026
wurde mit der Begriindung geman § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom __._ .2026 bis

__._.2026 offentlich ausgelegt.

6. Die Gemeinde Waldbittelbrunn hat mit Beschluss des Gemeinderats vom
__.__.2026 die 4. Anderung des Bebauungsplans gemaR § 10 Abs. 1 BauGB in der

Fassung vom __. .2026 als Satzung beschlossen.
...................................... ,deN e,
Waldbiittelbrunn
1. Burgermeister Sebastian Hansen (Siegel)
Stempel
Verfahrenstrager:

Gemeinde Waldbiittelbrunn
LindenstrafRe 3, 97297 Waldbittelbrunn

vertreten durch
Sebastian Hansen
1. Birgermeister

Stempel
Entwurfsbearbeitung:
ro ingenieure gmbh
97082 Wiirzburg SedanstraRe 15
Telefon +49 931 497378-0
info@roe-ingenieure.de
Wwww.roe-ingenieure.de
4
bearbeitet gezeichnet gepriift Priifdatum Fassung vom Projekt-Nr.:
bo bo kp 27.04.2026 27.04.2026 M25005S
Planinhalt:
. Plan-Nummer: 1
4. Anderung Bebauungsplan
"Am GeilRbergweg" MaRstab: 1:1000
Index: 2-0-0

Projektbezeichnung:

4. Anderung Bebauungsplan
"Am Geillbergweg" - Gemeinde Waldbuttelbrunn

Fortschreibung
Plan Begriindung
Index Version Bemerkungen Index Version Bemerkungen
1-0-0 17.11.2025 Vorentwurf 1-0-0 17.11.2025 Vorentwurf
2-0-0 27.04.2026 Entwurf 2:0-0 27.04.2026 Entwurf

M:\_MPrj\2025\M25005S\02 Entwurf\04 Pléne\02_LA01_200



