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Teil 2

1.

Anlass der Planung

Ziele

FNP - Anderung

Umweltprifung

Besitzstruktur

Grunderwerb

Begrundung zur 7. Anderung des Bebauungsplanes mit Griinord-
nungsplan Nr. 2 ,,Rosenhof*

Anlass und Erfordernis der Planung

Die Veranlassung zur 7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2 ,,Rosenhof*
bezieht sich auf das Baugrundstiick mit der Flur-Nummer 1267/2.

Der heutige Grundstticksbesitzer hat dieses Grundstiick seinem Nachbarn
abgekauft, weil dieser ihm mit Verweis auf einen inzwischen verstorbenen
ehemaligen Burgermeister versichert hat, dass es sich um Bauland handelt
und es auf jeden Fall mit einem Wohnhaus bebaut werden kann.

Baurechtlich ist dies aber nicht der Fall. Der Bebauungsplan Nr. 2 Rosenhof
wurde zwar bereits 6 Mal geandert, allerdings wurde die Private Grunflache
auf Fl.-Nr. 1267 bzw. inzwischen 1267/2 nie zu Bauland geandert und festge-
setzt.

Damit wurde das Grundstiick unwissentlich unter falschen Tatsachen und
damit weit Uber Wert verauRRert. Um dies zu korrigieren, soll nun mit dieser 7.
Anderung des Bebauungsplanes auf der FI.-Nr. 1267/2 im Vereinfachten
Verfahren nach 8 13ain Verbindung mit 8 13 BauGB Baurecht fur ein Wohn-
anwesen geschaffen werden.

Das Ziel der Anderung des Bebauungsplanes ist die Schaffung von Baurecht
auf einer Grinflache, die von WA- und MI-Gebieten umgeben ist.

Da der Bebauungsplan nach 8§ 13a BauGB im Vereinfachten Verfahren der
Innenentwicklung geandert wird, ist eine Anderung des Flachennutzungs-
planes nicht nétig. Dieser wird lediglich auf dem Wege der Berichtigung an-
gepasst.

Aktuell ist das Grundstiick als Private Grunflache ausgewiesen.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens aus dem Jahr 1979 wurden keine
Umweltprufung durchgefihrt und kein Umweltbericht erstellt. Dies war da-
mals nicht Teil des Bauleitplanverfahrens.

Auf die Erstellung eines Umweltberichtes wird geméafl § 13A BauGB verzich-
tet.

Das Grundstuick ist in Privatbesitz. Der Eigentimer ist der Antragsteller fur die
7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2 Rosenhof.

Zusatzlicher Grunderwerb ist nicht notwendig, da das Grundstiick von Si-
den aus erschlossen werden kann. Es grenzt an die Bonifatiusstralie an.
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2. Rahmenbedingungen und Planungsvorgaben

2.1 Aufstellungsbeschluss, Geltungsbereich

Die Aufstellung der 7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2 Rosenhof er-
folgt gemaR § 2 Abs. 1 BauGB fur das Anderungsverfahren nach § 13A
BauGB aufgrund des Beschlusses des Marktgemeinderates vom 12.09.2024.
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2.2

Entwicklungsgeschichte- und -ziele

Die gesamte Flache der Fl.-Nr. 1267 und der inzwischen abgeteilten FI.-Nr.
1267/2 hat sich im Eigentum des Eigentiimers der daran angrenzenden
FI.-Nr. 1271/4 befunden.

Nach Erweiterung seines Grundstiicks nach Osten wurde der stdliche Teil
der Fl.-Nr. 1267 unter der FI.-Nr. 1267/2 abgeteilt und verkauft. Dabei wurde
dem Kaufer vermittelt, dass es sich um Bauland handeln wirde, auch wenn
es aus dem Bebauungsplan so nicht hervorgehen wirde.

Die rechtliche Klarung ist erst nach dem Kauf erfolgt, sodass der neue Eigen-
timer, der ebenfalls der Eigentiimer der Fl.-Nr. 1271/1 ist, nun eine Ande-
rung des Bebauungsplanes anstrebt.

Ziel ist es, das Grundstiuck baurechtlich entsprechend des Kaufgrundes nut-
zen zu kdnnen.
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Markt Uehlfeld 7. And. B-Plan Nr. 2 ,,Rosenhof* Planungsvorgaben

2.3 Rechtliche Grundlagen und Gibergeordnete Planungen

Es wurden die allgemeinen Gesetze zu Umwelt- und Naturschutz wie z.B.
das Bundesnaturschutzgesetz, das bayerische Naturschutzgesetz, die Ge-
setze zu Immissionsschutz sowie Abfall- und Wasserrecht sowie das Boden-
schutzgesetz beriicksichtigt.

Bebauungsplane Der bestehende, rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 2 mit seinen bisherigen 6
Anderungen ist Grundlage fur diese 7. Anderung.

Flachennutzungsplan Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Marktgemeinde Uehlfeld ist
die Flache als Grunflache eingetragen.
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rechtswirksamen Fléchennutzungspla mit eingearbeitetem Landschaftsplan

el BF oY)
Ausschnitt aus de

Grunordnungsplanung Fiir die 7. Anderung des Bebauungsplanes wird keine eigenstandige Griin-
ordnungsplanung erstellt.

Als gleichwertiger Ersatz werden die griinordnerischen Belange in einem
Fachbeitrag Griinordnung zusammen mit dem Bebauungsplan entwickelt
und in der Begriindung zum Bebauungsplan mit bearbeitet. Dies ist mdglich,
da das beauftragte Planungsburo sowohl Stadtplaner als auch Land-
schaftsarchitekten hat.

Landesentwicklungsprogramm - LEP
Gemal der Strukturkarte des LEP 2023 liegt Uehlfeld im landlichen Raum
und einer Kreisregion mit besonderem Handlungsbedarf.

Regionalplan Uehlfeld liegt in der Planungsregion 8 Westmittelfranken.

Zentrale Orte In Bezug auf die Einordnung als zentraler Ort wird der Markt Uehlfeld als Teil
eines Nahbereichs zusammen mit Dachsbach und Gerhardshofen in der Be-
grindungskarte Nr. 3, Zentrale Orte und Nahbereiche, zusammengefasst.

Dabei ist Uehlfeld das Kleinzentrum innerhalb des Nahbereichs und als be-
vorzugt zu entwickelnder zentraler Ort eingestuft.
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Bevolkerung

Erholung

Weitere Themen

LAG Aischgrund

Uehlfeld liegt auf einer regionalen Entwicklungsachse.

Dazu angefiuhrt werden die Gemeinden Steinsfeld, Gallmersgarten, llles-
heim, Stadt Bad Windsheim, Ipsheim, Dietersheim, Stadt Neustadt / Aisch,
Diespeck, Gutenstetten, Gerhardshofen, Dachsbach und Uehlfeld.

Beziiglich der Bevélkerungsentwicklung und der Beurteilung der Notwendig-
keit der vorgesehenen Bauvorhaben im Hinblick auf die Demographie wird
nicht gesondert eingegangen. Es handelt sich hier lediglich um eine private
Nachverdichtung mit einem Wohnhaus zur besseren Ausnutzung der dffent-
lichen ErschlieBung und der Einsparung von Bauflachen im AulRenbereich.

Im Bereich Erholung wird auf Anlagen fur Motorsport, Reitsport, Naturbad,
Wildgehege sowie Camping verwiesen.

In den Bereichen Bodenschéatze, Energieversorgung, Wasserwirtschaft sowie
Regionale Griunzige und Trenngrin sind fur den Planungsbereich selbst kei-
ne relevanten Aussagen vorhanden.

Der Markt Uehlfeld ist Mitglied in der LAG Aischgrund und méchte auch For-
dermittel im Rahmen der EU-FOrderung aus dem LEADER-Programm fur
Malnahmen, insbesondere in den Ortsteilen, in Anspruch nehmen.

Die LAG Aischgrund erstreckt sich dabei entlang der gesamten Aisch von
Burgbernheim bis nach Adelsdorf.

Ortsverbund Mittlere Aisch - Ostlicher Steigerwald

Im Jahr 2015 wurde der Ortsverbund Mittlere Aisch - Ostlicher Steigerwald in
seiner derzeitigen Form, bestehend aus den finf Gemeinden Gerhards-
hofen, Dachsbach, Uehlfeld, Minchsteinach und Vestenbergsgreuth, ge-
grundet.

Im Jahr 2017/2018 wurde ein ISEK fir das Gesamtgebiet des Ortsverbundes
aufgestellt. Dabei wurden die einzelnen Starken und Schwachen der Mit-
gliedsgemeinden ermittelt. Es wurden Strategien fur eine zukinftige Weiter-
entwicklung des gesamten Ortsverbundes aufgestellt.

Dabei haben sich die Gemeinden verpflichtet, bei gemeinschaftlichen und
offentlichen MaRnahmen mit einem grélReren Einzugsbereich, als die einzel-
nen Gemeinden, aufeinander abzustimmen.

Die Forderung des Ortsverbundes im Rahmen des Programmes ,,.Lebendige
Zentren* erfolgt Uber die Stadtebauférderung nach BauGB.
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24

Frihzeitige Beteiligung

Beteiligung

25

Aufstellungsbeschluss

Vorentwurf

Entwurf

Beteiligungen der Offentlichkeit

Auf eine frihzeitige Beteiligung wird verzichtet.

Die Entwurfsplanung wird im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit
nach 8 3 (2) BauGB in der Zeit von 16.07.2026 bis 17.08.2026 in der VG Uehl-
feld und im Rathaus Uehlfeld sowie online ausgelegt.

Die Bekanntmachung erfolgte ortstiblich Uber das Mitteilungsblatt vom
01.07.2026.

Beteiligungen der Trager offentlicher Belange

In der Gemeinderatssitzung am 12.09.2024 wurde ein Aufstellungsbeschluss
fur die 7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2 ,,Rosenhof* gefasst.

Auf eine frihzeitige Beteiligung wird verzichtet.

Am 25. Juni 2026 wurde in der Gemeinderatssitzung in Uehlfeld durch den
Gemeinderat der vorgelegte Entwurf beraten. Die Durchfiihrung der Offent-
lichkeits- und Behdrdenbeteiligung mit dem vorgesteliten Entwurf wurde be-
schlossen.

Die Entwurfsplanung wird im Rahmen der Beteiligung der Behérden und Tra-
ger offentlicher Belange nach 8§ 4 (2) BauGB in der Zeit von 16.07.2026 bis
17.08.2026 in der VG Uehlfeld und im Rathaus Uehlfeld sowie online ausge-
legt.
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3. Beschreibung des Planungsgebietes
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Lage in der Gemeinde Das Planungsgebiet geh6rt zum Markt Uehlfeld, Gemarkung Uehlfeld.

Das Flurstiick liegt nérdlich es Industriegebietes Steigerwald im Uehlfelder
Sudwesten. Es befindet sich innerorts am stidlichen Rand des Wohngebietes
»Rosenhof*.

Von dort aus sind fuBlaufig alle wichtigen Einrichtungen der Marktes Uehl-
feld einschliefilich innerortlicher Einkaufsmaglichkeiten gut zu erreichen.

Zentrale Orte Durch die Randlage in der Region mussen fir die Betrachtung der nachst-
gelegenen Mittel- und Oberzentren auch die Nachbarregionen mit be-
trachtet werden.

Oberzentren Verdichtungsraum Nurnberg-Furth-Erlangen, ca. 37 km bis 50 km
Bamberg, 35 km

Mittelzentren Neustadt/Aisch, 15 km, Herzogenaurach, 21 km
Mogl. Mittelzentrum Hochstadt/Aisch, 9 km
Verkehrsanbindung Wichtige Verkehrsanbindung fur Uehlfeld sind:
B 470 als Ortsdurchfahrt, nach Neustadt/Aisch, Rothenburg o.d. Tauber, A7

B 470 nach Hochstadt/Aisch zur A 3 als Anbindung in den Verdichtungs-
raum Nurnberg-Furth-Erflangen und nach Forchheim weiter zur A 9.
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Regionalplan Region Westmittelfranken (8)

_ Raumstruktur
: Karte 1
Verbandsvorsitzender
Ziele der B: wing und L ]
©
L&)
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Zer o Orte
=
Arbeitsplatze Trotz Lage im landlichen Raum und Randlage zum Verdichtungsraum Nurn-

berg-Furth-Erlangen hat Uehlfeld mit den beiden groRen Firmen Hombach
und Lechner (direkt stidlich des Anderungsbereiches) und vielen weiteren
kleinen Firmen eine gute Arbeitsplatzausstattung.

Naturraum In der naturrdaumlichen Gliederung ist Uehlfeld Teil des Naturparks Steiger-
wald, der sich in seiner Hauptausdehnung in Richtung Norden und Osten
Uber die anschlieBenden Gemeinden und Landkreise Bamberg, Neustadt/
Aisch, Kitzingen und HaRberge erstreckt.

Geholzbestand Der Geholzbestand wurde detailliert erfasst und bewertet. Die Einzelb&ume
aus der nachfolgenden Liste sind im Bebauungsplan enthalten.
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Beschreibung Planungsgebiet

Baumbestandsaufnahme vom 10.07.2025
7. Anderung BP Nr. 2 Rosenhof

Markt Uehifeld

Baumbestandaufnahme

Héhe Kr-D
Nr. Art - Galtung Deutscher Name (m) {m]) Typkierung Beurteilung P-MaBn. BW
1 Prunus Zwetschge 4 2 1 MNeupflanzung Heister, verpflanzbar BE
2 Quercus rubra Roteiche 220 20 11 Gartenbaum grenzstandig, grofter, breitkroniger SE
Einzelbaum, wenig TH
3 Quercus rubra Roteiche 150 20 10 Gartenbaum grenzstandig, grofler Einzelbaum, tw. SE
TH, K hnitt
4 Prunus Kirsche 83 6 5 Obstbaum SW, KES, Schattendruck (Nr. 2+3), BE
TH, HEBH, sehr offen,
Windbruchgefahr
5 Pyrus Bime 78 ] 5 Obstbaurn Krone gepflegt B
6 Malus Apfel 65 6 6 Gartenbaum gute Kronenpflege E
7 Prunus Zwetschge 100 7 5§ Gartenbaum Baumgruppe mit umgebenden BE
Zierbdumen, TH, ASTA
8 Malus Apfel 73 5 ] WD, ASTA, HOH, TH, Artenschutz starker BE
beachten Kronenrilckschnitt
9 Picea Fichte 140 16 6 Grenzbaum komplett abgestorben NE
10 Prunus Zwetschge 138 -] 55 Streucbstbaum ASTA, Kronenklrzungen, hohe EBE
Vitalitat, Schadlingsbefall
11 Malus Apfel 84 8 & Streucbstbaum dichte Krone, kieine Hahl G Kre kschni BE
1,0, G20
12 Malus Apfel B2 7 4.5 Obstbaum nahe Nachbargebdude (1,30 m), BE
KES, TH, Jungaufwuchs
13 Prunus Zwetschge 24 5] 2 Jungaufwuchs Baum abgestorben 50%, KES, keine NE
Héhlung:
14 Malus Apfel 88 8 68 Obstbaum kraftiger Wuchs, gut ausgebildete E
Krone, wenig Totholz
15 Malus Apfel 53 4 4 Obstbaum, Heister Gabel 0,6; Totholz in der Krone, keine BE
Héhlungen
16 Malus Apfel 68 7 55 Streucbstbaum KES, SW, wenig Totholz, Gabel 3,0 Kronenkormrektur E
17 Prunus Kirsche 40 2 1,5 Obstbaum komplett abgestorben, keine NE
| e Hohlungen Lol
18 Acer Ahom 190 14 10 Gartenbaum beeindruckender, groRer Laubt SE
breite Krone,
19 Malus Apfel a0 B 7 Streucbstbaum regelmifige Kronenausbildung, E
G (8] i
20 Juglans nigra Walnuss a5 2 6 Gartenbaum SW, aufgeastet, Krone =
zuriickgeschnitten
21  Salix tortuosa Korkenzieherweide 190 10 7 Gartenbaum Krone mehrmals zurlickgeschnitten, BE
Gabelkrone, Gabel 1,3
22 Prunus Zwetschge 80 6 7 Streucbstbaum ASTA, Gabaell Obstbaumtypisch, BE
SW, KES, keine Héhlungen
23 lLanx europ. Larche 150 18 7 Gartenbaum aufgeastet =
Uehlfeld, den Aufgestellt, Gemessen, Bewertet am 10.07.2025
Detlef Genz Siegel am

1. Burgermeister
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4.1

Ziele und Konzepte aus stadtebaulicher und landschaftsplanerischer
Sicht

Nachfolgend werden die Ziele und Konzepte zu den einzelnen Planungsthe-
men, als Grundlage und Vorgabe fir die Festsetzungen und Hinweise im Be-
bauungsplan erlautert.

Als Untergliederungspunkte werden jeweils die Bezlige zu einzelnen Festset-
zung und Hinweisen aus dem B-Plan angegeben.

Bebauungskonzept - Baustruktur

A. 1 Art der baulichen Nutzung

Es wird keine Art der baulichen Nutzung festgesetzt, da sich das Grundstiick
fur das Wohnhaus inmitten von MI- Flachen und unweit der sidlich liegen-
den GE-Flache der Fa. Lechner befindet. Aufgrund der Form des Grundsti-
ckes ware eine anderweitige Nutzung mit Gebauden wie Gewerbe oder
Handwerk kaum bis gar nicht méglich.

A. 2 Mal} der baulichen Nutzung

GRZ / GFZ

Die Grundflachenzahl und die Geschossflachenzahl orientiert sich am tat-
sachlichen Bedarf im Grundstiick und liegen damit noch unterhalb der fur
Wohngebiete vorgeschlagenen Orientierungswerte der Baunutzungsverord-
nung 8§ 17 Abs. 1 BauNVO.

A. 2 Geschossigkeit - Gebaudekubaturen - Firsthéhen

B. 85 Baugestaltung

Geschossigkeit

Kniestock

Firsth6he

Traufh6he

Die Festsetzungen zu Gebaudekubaturen werden durch ein Zusammenwir-
ken der Festsetzungen zur Geschossigkeit, den Firsth6hen sowie den Festset-
zungen zu Dachformen und Dachneigungen festgesetzt und begrenzt.

Die Einbindung und Festlegung passender Baukdrpergréen und Baukdrper-
gestaltung hat dabei hohe Prioritat.

Ziel der Festsetzungen fiur das Erscheinungsbild des Gebaudes (Dachform,
Geschossigkeit, Dachfarbe, Dachneigung) war eine moglichst gute Einbin-
dung in die Lage zwischen den bestehenden Wohnanwesen in Kombina-
tion mit der geringen Grundstiicksbreite.

Die Geschossigkeit wird auf das in der Umgebungsbebauung festgesetzte
MaR von 1 Vollgeschoss und einem ausgebauten Dachgeschoss festge-
setzt.

Festsetzungen zum Kniestock werden nicht separat getroffen, sie ergeben
sich Uber die festgesetzte maximale Traufhdhe.

Im bisherigen Bebauungsplan sind keine Firsthohen festgesetzt. Sie ergibt
sich aus den zulassigen Dachneigungen mit der zulassigen Traufhéhe. Durch
die Festlegung der Firsthohe wird die Orientierung an der vorhandenen Um-
gebungsbebauung bezogen auf die Gebaudehdhen festgelegt.

Die maximal zulassige Firsthohe wird um 0,50 m hdher festgesetzt als im ur-
springlichen Bebauungsplan. Dies geschieht zur besseren Nutzbarkeit der
Raume im Dachgeschoss, da das Baufeld aufgrund der geringen Breite des
Grundstiickes schmal ist.

Im Falle eines begrinten Flachdaches als Dachform erfolgt eine abwei-
chende Festsetzung der Attikahdhe vom 3,20 m.
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EG-FFH-Festsetzung Eine Festlegung der ErschlieBungsgeschossfertigfubodenhdhe im Rahmen
eines Abweichungsspektrums erfolgt wie im urspriinglichen Bebauungsplan
auch auf die bestehende Gelandehohe.

Im Zusammenhang mit den festgesetzten Firsth6hen wird damit die Ge-
samthdhenentwicklung der Gebaude festgelegt.

Dacher Die bisher zulassigen Dachformen Satteldach und Walmdach wurden tGber-
nommen. Sie werden durch versetztes Pultdach und begriintes Flachdach
als moderne Dachformen ergéanzt.

Die bisherigen Vorschriften fur die Deckungsmaterialien und -farben bleiben
bestehen. Sie werden durch rote Dachfarben als hellere Deckung erganzt.
Helle Flachen heizen sich nicht so stark auf wie dunkle und sind deshalb im
Kampf gegen den Klimawandel zu bevorzugen.

Die bisherigen Vorschriften fir Dachgauben und Dachliberstande werden
beibehalten.

B. 3 Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

Bauweise Aufgrund der GrundstiicksgroRe und der Baufeldgréfie ist nur eine offene
Bebauung mdglich.

Baugrenzen Im Vorhabensgebiet wird durch die Ausweisung der Baugrenzen eine opti-
male Ausnutzung der Grundstiicke und gleichzeitig Raum fir eine Eingri-
nung ermaglicht.

Einzelhaus Aufgrund der GroRe des Baufelds kann nur ein Einzelhaus errichtet werden.

Abstandsflachen Fur die Abstandsflache zur Westgrenze wird ein abweichendes Abstandsfla-
chenregime festgesetzt. Dies ist aufgrund der Grundstucksform wichtig. An-
sonsten wéare nur ein Haus mit ca. 7,30 m breite mdglich.

Nach Rechtskraft des Bebauungsplanes kénnen die festgesetzten Baugren-
zen bebaut werden, auch wenn dies nach BayBO aufgrund der Abstands-
flachenregelung nicht maglich wére.

4.2 Grunflachen

A. 9 Grinflachen

Private Grunflachen  Als private Grunflache wird der nérdliche Grundstiicksteil mit ca. 486 m2
ausgewiesen. Die Flache bleibt in ihrem Bestand erhalten, wird gesichert
und dient der Aufnahme von Pflanzbindungen und Ersatzpflanzungen von
zu versetzenden bzw. entfallenden Baumen.

4.3 Wasserflachen

A. 10 Wasserflachen, Flachen fur die Wasserwirtschaft, Hochwasserschutz, Regelung des Wasserab-
flusses

Oberflachenwasser Eine Benachteiligung tiefer liegender Grundstucke durch die geplante Be-
bauung darf nicht erfolgen. Da das Grundstiick nach Suden hin abfallt, ist
eine kontrollierte Entwasserung in die vorhandenen Einrichtungen unproble-
matisch zu erreichen. Zudem sind fir befestigte Flachen nur versickerungsfa-
hige Belage zulassig.
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Regenwasserrickhaltung

4.4

Der Bau einer Zisterne, wenn moglich einer Retentionszisterne, ansonsten
einer normalen Regenwasserzisterne wird nun vorgeschrieben. Diese Fest-
setzung dienst dazu, Trinkwasser zu sparen und beispielsweise fur die Bewéas-
serung des Garten, die Toilettenspulung u.a. das Niederschlagswasser zu
verwenden.

Okologische und gestalterische Ziele der Griinordnung

A. 13 Planungen, Nutzungsregelungen, MalRnahmen und Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Natur- und Landschaft

Klimaschutz

Baumerhaltung

Mit den bereits erfolgten Pflanzungen in den bestehenden Grundstiicken
wurde eine gute Ein- und Durchgriinung des gesamten Baugebietes er-
reicht. Diese soll im Anderungsbereich weitergefiihrt und noch verstarkt
werden.

Um dem Kampf gegen den Klimawandel Rechnung zu tragen, werden auf
den Baugrundstiicken Festsetzungen zur Pflanzung von Obstbaumen getrof-
fen. Diese helfen, das Mikroklima im Sommer kihler zu halten.

Die bei der Bestandserfassung erfassten schitzenswerten BAume werden
durch Planzeichen markiert und sind langdfristig zu erhalten (Bewertungsliste
siehe unter Punkt 3).

Baume er- oder versetzen

Fur die beiden markierten Baume, die entfallen oder verpflanzt werden
missen, muss eine Ersatzpflanzung, orientiert an der Bewertung der be-
stehenden Gehdlze, vorgenommen werden.

Obstbaume anpflanzen

Zur Erganzung des vorhandenen Bestandes und zur Aufwertung der 6kologi-
schen Situation werden Neupflanzungen von Obstbaumen innerhalb der
privaten Grunflache festgesetzt.

Durch die ,,Liste empfohlener Obstsorten fur Mittelfranken* des Landschafts-
pflegeverbandes Mittelfranken soll gewéahrleistet werden, dass bei Neu-
pflanzungen zum Standort passende Arten gepflanzt werden. So wird eine
dauerhafte Durchgriinung gewéhrleistet. Im urspriinglichen Bebauungsplan
waren zwar fur die Rander des gesamten Geltungsbereiches Pflanzbindun-
gen, aber keine Pflanzlisten enthalten. Pflanzgebote fir die innen liegenden
Grundstiicke haben ebenfalls nicht existiert.

Mit den Festsetzungen wird eine Mindestdurchgriinung des Gesamtbauge-
bietes gewahrleistet, sie sind zwingender Bestandteil des Bebauungsplanes.

Festgesetzte Baume aus Pflanzbindungen kénnen mit zu versetzenden oder
zu ersetzenden Baumen verrechnet werden, sodass beide Regelungen sich
erganzen, nicht addieren.
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4.5

Darstellung, Abgrenzung und Gliederung des Baugebietes

A. 15 Sonstige Planzeichen sowie
B. 8 7 Garagen und Nebengebaude

Geltungsbereich

Nebenanlagen

4.6

Bei den sonstigen Planzeichen wird die Grenze des rAumlichen Geltungsbe-
reiches festgesetzt.

Fur die Errichtung von Nebenanlagen wurde unweit der Grundstuckszufahrt
eine Flache vorgesehen. GemaR den Festsetzungen des urspringlichen Be-
bauungsplanes sind in diesem Bereich dann alle Garagen und sonstigen
Nebengebaude in einem Baukérper zusammenzufassen. Also beispielswei-
se auch die Unterbringung der Mull- und Wertstofftonnen.

Lediglich Gartenlauben sind davon ausgenommen und durfen auch auRer-
halb der Baugrenzen und der Flache fir Nebenanlagen in der maximal be-
schriebenen Gr6Re errichtet werden.

Bauordnung, Gebaudegestaltung, Grundstiicksgestaltung

B. Anderung der textlichen Festsetzungen

Grundlage fur die unter B. angefuhrten Festsetzungen ist zunachst der Be-
bauungsplan Nr. 2 ,,Rosenhof* in seiner urspriinglichen Form.

Dabei werden, bezogen auf die im Bebauungsplan angeflihrten, Festset-
zungen mit den §8 1-8 jeweils nur die Abweichungen oder Anderungen an-
gefunhrt, die sich aus dieser 7. Anderung des Bebauungsplanes fur den An-
derungsbereich ergeben.

Festsetzungen, die aus dem urspriinglichen Bebauungsplan fir den nun ge-
anderten Bebauungsplanbereich nicht zutreffen, werden aufgehoben.

Dazu werden nur noch die Punkte angesprochen, die sich geandert haben,
bzw. erganzt wurden.

§ 6 Gestaltung der Grundstiicke, Umweltschutz

Bei den Zzaunen waren bisher Zaunsockel und Mauern von bis zu 30 cm zu-
lassig. Dieser Satz wurde nun gestrichen. Zusatzlich muss die Zaununterkante
mind. 10 cm Uber der Gelandeoberkante liegen, um eine Durchlassigkeit fur
Kleinsauger wie Igel zu gewéahrleisten.

Die Absatze 2 und 3 werden wegen Irrelevanz fur das Gebiet der Anderung
aufgehoben.

Absatz 4 bleibt unverandert erhalten. Allerdings kann das im urspriinglichen
Bebauungsplan genutzte Planzeichen aufgrund der geringen Breite der
Grundstuckszufahrt nicht dargestellt werden. Die Festsetzung gilt jedoch
weiterhin unverandert.
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4.7 Erganzende Bauordnungsrechtliche Vorschriften, die im urspringli-
chen Bebauungsplan nicht enthalten waren

Sonnenkollektoren Es gelten die Regelungen der Bayerischen Bauordnung. Zusatzliche, driiber
hinaus gehende Festsetzungen sind nicht notwendig.

Versickerungsfahige Belage
Bei der Errichtung der Stellplatze und anderer untergeordneter Flachen sind
nur wasserdurchlassige Belage zulassig, die auch einen entsprechenden
Beitrag zur Versickerung und Grundwasserneubildung leisten kénnen.

Steingarten, Kies- und Schotterflachen
Um eine weitere Versiegelung zu vermeiden, sowie die Neubildung von
Grundwasser zu ermdglichen, ist die Anlage von Steingarten sowie reinen
Kies- und Schotterflachen untersagt. Dies betrifft nicht die ggf. notwendigen
Kiestraufen entlang der Gebaude.

4.8 D. Hinweise

Unter diesem Punkt sind die Planzeichen erlautert, welche die im Bebau-
ungsplan zur Beurteilung der GesamtmaBnahme notwendigen planeri-
schen Vorgaben und Festlegungen darstellen. Sie sollen zu einem besseren
Verstandnis der Planungsvorgaben beitragen.

4.9 E. Ergéanzende Hinweise, die im urspriinglichen Bebauungsplan nicht
enthalten waren

E. 1 Umgang mit Oberflachenwasser
Die Vorgaben zum Umgang mit Oberflachenwasser sollen der Zielsetzung
einer Entlastung der Vorflut und der Bache von anfallendem Oberflachen-
wasser dienen. Oberflachenwasser soll moglichst auf dem Grundstiick zu-
rickgehalten und dem Grundwasser zugefuhrt werden.

E. 2 Schutz gegen drickendes Wasser
Der Schutz vor driickendem Wasser beim Kellerausbau wird als Hinweis
empfohlen.

E. 3 Archéologische Funde
Der Schutz und die Bewahrung von Denkmaélern und besonders Boden-
denkmalern als Erinnerung und geschichtliches Zeugnis ist ein wichtiges An-
liegen der Denkmalpflege und auch unserer Gesellschatft.

Mit dem Hinweis auf die Vorgehensweise bei Verdachtsfallen kbnnen die
Bauherren, falls notwendig, die richtigen Schritte dazu einleiten.

E. 4 Baustoffe Der Hinweis auf Vermeidung von Baustoffen, die die Umwelt und die Ge-
sundheit schadigen erfolgt zur Umweltvorsorge und besonders auch zum
Schutz fur die Menschen als zuklinftigen Nutzer der Anlagen.

E. 5 Oberboden Oberboden ist ein wichtiges Gut zur Erhaltung und Bewahrung unserer
Landschaft und Ortslagen als Lebensraum. Besonders wichtig sind auch die
Wiederverwendung und der korrekte Umgang mit Oberboden bei Bau-
arbeiten. Darauf wird im Hinweis mit Angabe der zutreffenden DIN-Norm
hingewiesen.
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E. 6 Beleuchtung Die Einschrankung der Beleuchtung in den Baugrundstiicken dient dem
Kampf gegen die Lichtverschmutzung der Siedlungsbereiche zugunsten
von Flora und Fauna.

E. 7 Rickstauklappe Der Hinweis zur Rickstauklappe wurde mit aufgenommen, weil sich aus den
Erfahrungen der letzten Jahre gezeigt hat, dass eine solche Vorrichtung fur
dieses Baugebiet durch den Klimawandel notwendig geworden ist.

E. 8 ErschlieBung Aufgrund bekannter knapper Kapazitaten der Kanalisation in diesem Be-
reich ist eine Prifung vorab notwendig.
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5. Planverwirklichung

Da es sich um ein privates Bauvorhaben, kann hierzu keine Aussage getrof-
fen werden.

5.1 Kostenschatzung

Fur die ErschieBung fallen fur die Gemeinde keine Kosten an, da das Grund-
stlick in Privatbesitz ist und die privaten Eigentimer die ErschlieBungskosten
tragen mussen.

Die Erstellung der Anderung des Bebauungsplanes wird durch die privaten
Eigentumer getragen.
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