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GELTUNGSBEREICH

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs der 4. Anderung des
Bebauungsplans nach § 9 (7) BauGB

ART DER BAULICHEN NUTZUNG NACH § 9 (1) NR. 1 BAUGB
Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG NACH § 9 (1) NR. 1 BAUGB
UND §§ 22 UND 23 BAUNVO

Nutzungsschablone

max. zuldssige Grundflachenzahl (GRZ) (§ 19 BauNVO)
Zahl der Vollgeschosse (§ 18 BauNVO)
max. zulassige Geschol’¢flachenzahl (GFZ) (§ 20 BauNVO)

BAUWEISE, BAULINIEN, BAUGRENZEN

nur Einzelhduser zulassig

Baugrenze (§ 23 BauNVO)

Dachform: Satteldach, versetztes Satteldach, Kriippelwalme, Flachdach

offene Bauweise

Firstrichtung

GRUNFLACHEN NACH § 9 (1) Nr. 5 BAUGB

Offentliche Griinflache

PLANUNGEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG VON
BODEN, NATUR UND LANDSCHAFT NACH § 9 (1) Nr. 20 BAUGB

Umgrenzung der zugeordneten Ausgleichsflache (siehe Planausschnitt)

Anlage einer Laubwaldaufforstung

SONSTIGE FESTSETZUNGEN

Leitungsrecht Telekommunikationsleitung

§1

Das Gebiet im Geltungsbereich der 4. Anderung des Bebauungsplanes ,Wallbacher StraRe, wird als
»Allgemeines Wohngebiet“ im Sinne des § 4 Baunutzungsverordnung, festgesetzt.

a)

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Allgemeine Festsetzungen:

Fassadengestaltung:

b)

§2
Fir Nebengebaude und Garage werden folgende Festsetzungen getroffen:
1.

§3
AuBenanlagen:
1.

Zur Fassadengestaltung sind ortslibliche Baustoffe zu verwenden.
Fur Putze und Anstrich sind gedeckte ortsibliche Farbténe zu wahlen.

Holzhauser sind nur dann zulassig, wenn konstruktionsbedingte, nach auRen sichtbare

Eckverzahnungen vermieden werden.

Dachgestaltung:

Die Hauptffirstrichtung ist gemaR Bebauungsplan auszurichten.

Wohnhauser mit winkelférmigen Grundriss sind ebenfalls zulassig, wobei ein First in der

vorgeschriebenen Firstrichtung verlaufen muss.
Flachdacher sind unter Beriicksichtigung der Gesamttraufhéhe zulassig.

Dachdeckung:
Im gesamten Geltungsbereich sind fur die Dachdeckung geneigter Dacher Ziegel zu verwenden.

Ziegelfarbe: rotbraun, naturrot, anthrazit (jeweils mattiert)
Flachdacher sind zu begriinen.

Im Einzelnen wird festgelegt:
Bauweise : offen

Sockelhéhe : OKFF (Kellergeschoss) max. 75 cm uber der Hohe der Fahrbahnmitte (345,38 m
U. NN (West) bzw. 346,84 m . NN (Ost)) der ErschlieRungsstrale in der

Gebaudemitte der StralRenseite

GRZ = 0,35
GFz = 0,7
Bauform = Hangtyp (einseitig ausgebautes Untergeschoss, jedoch nicht

zwingend)

Dachform
Dachaufbauten sind erst ab 40 ° Dachneigung mdéglich

30 ° +/- 4 ° sowie Flachdach

Dachneigung
Traufhdhe

StralRenseite

Dachaufbauten aller Art sind zulassig.
Flachdacher sind zu begrinen.

Kniestocke sind zulassig.

Abstand von der offentlichen Verkehrsflache:

Garagen mussen von der Grundstlicksgrenze entlang der 6ffentlichen Verkehrsflache einen Abstand von
mind. 5,00 m haben. Ausnahmen kdnnen nur dann zugelassen werden, wenn die Gelandeverhaltnisse
(starkes Gefalle) einen geringeren Abstand erfordern und dabei Belange des offentlichen Verkehrs nicht

beeintrachtigt werden.
Wellblechgaragen sind unzulassig.

Das Oberflachenwasser der Garagenvorplatze ist an der Grundstiicksgrenze durch Drain-Rinnen

aufzufangen und Uber den Hausanschluss der 6ffentlichen Kanalisation zuzuleiten.
Anzahl der Garagen und Stellplatze:
Je Wohneinheit sind 1,5 Stellplatze nachzuweisen. Ab 0,5 ist aufzurunden.

Einfriedungen zur Stralie:

Zulassig sind lebende Zaune, Holzzaune, massive Mauern aus Naturstein, schmiedeeiserne Gitter und

Maschendrahtzaune bis zu einer Hohe von 1,50 m, wenn sie hinterpflanzt werden.

Bei Einfriedungen aus massivem Sockel mit Zaunaufsatz, darf der Sockel max. 40 cm, die Gesamthohe
max. 1,00 m betragen. Als Sockel ist weiterhin Beton mit behandelter oder verblendeter Oberflache

moglich.

Einfriedungen zur freien Landschaft sind sockellos auszufiihren bzw. missen einen Bodenabstand von

min. 10 cm aufweisen.

Abgrabungen sind bis zu einer Hohe von 4,0 m, Auffillungen bis zu einer Hohe von 2 m zulassig.
Kinstliche Boschungen sind in einer Neigung von max. 1 : 2 auszufiihren. Der natirliche Hangverlauf

muss im Wesentlichen erhalten bleiben.

Stutzmauern aus Naturstein und in Sichtmauerwerk sind bis zu einer Héhe von max. 1,20 m zulassig.
Stiitzmauern aus behandeltem oder unbehandeltem Beton sind nur zuldssig, wenn sie bepflanzt werden.

Die nicht bebauten Flachen sind - aufder Zufahrten, Hof- und Terrassenflachen - zu begriinen und zu
unterhalten, wobei vorwiegend auf einheimische Geholze und groRkronige Obstbaume zuriickzugreifen

ist.

Nicht bebaute Grundstiicke miissen von ihrem Eigentimer so gepflegt werden, dass sie im Gesamtbild
die Bebauung nicht stéren, d.h. sie missen mind. 2 x im Jahr und immer jeweils vor dem Samenflug

gemaht werden.

Satteldach, versetztes Satteldach, Kriippelwalme, Flachdach

max. 10,00 m bezogen auf die Hohe der Fahrbahnmitte (345,38 m u. NN (West)
bzw. 346,84 m U. NN (Ost)) der ErschlieRungsstralle in der Gebaudemitte der

§4
Milltonnen sind einzubauen, Abfallhaufen sind so anzuordnen, dass sie von der Straf3e nicht einzusehen sind

und Nachbarn keine Geruchsbelastigung bringen kénnen.
Sie sind sowohl zum Nachbarn als auch zur StralRe hin einzupflanzen.

§s5

Automaten und Reklame bedirfen der Genehmigung durch die Gemeinde.

§ 6 Bodendenkmaler

Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler unterliegen der Meldepflicht an das Bayerische Landesamt fur
Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbehérde geman Art. 8 Abs. 1-2 BayDSchG.

Art. 8 Abs. 1 BayDSchG:

Wer Bodendenkmaler auffindet ist verpflichtet, dies unverziiglich der Unteren Denkmalschutzbehdrde oder
dem Landesamt fir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentiimer und der
Besitzer des Grundstiicks sowie der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt
haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die ibrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu
dem Fund geflihrt haben aufgrund eines Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den
Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

Art. 8 Abs. 2 BayDSchG:

Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche nach der Anzeige
unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehérde die Gegenstande vorher freigibt oder
die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

§7
Samtliche Kamine, die innerhalb einer Entfernung von 100 m zum Waldrand liegen, sind mit
Funkenprallblechen zu versehen.

§8  Flachen fur Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (§ 9 (1) Nr. 20 BauGB) - Ausgleichsflachen

Die als Ausgleichsflache vorgesehene Flache
- in der Waldabteilung Ruhgraben (Teilflache von FI.Nr. 5058 der Gemarkung Schénau mit 1.066 m?,

wird als Flache fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft festgesetzt und dieser Bebauungsplananderung als Ausgleichsflache zugeordnet.

Dort sind folgende MaRnahmen gemaf der planerischen Festsetzungen und Kap. 3.4.2 der Begriindung
vorgesehen:

- Anpflanzung mit Eichen-Wildlingen und Buche
Folgende Pflanzqualitaten sind auszuwahlen: Forstpflanzen 1 x v. oder 2 x v.

§9  Vollzugspflicht

Die festgesetzten AusgleichsmalRnahmen sind innerhalb eines Jahres nach Bezugsfertigkeit der Gebaude
herzustellen und auf Dauer fachgerecht zu pflegen.

Samtliche Pflanzungen und Ansaaten sind vom Eigentimer ordnungsgemaf im Wuchs zu férdern, zu pflegen
und vor Zerstoérung zu schitzen. Bei wesentlichen Ausfallen der Pflanzung (uber 10 %) ist auch zu einem
spateren Zeitpunkt eine Nachpflanzung auf Kosten des Eigentiimers in der bis dahin erreichten GroRe zu
verlangen.

§ 10 Artenschutz

Rodungen und RuckschnittmafRnahmen sind gemaf § 39 Abs. 5 BNatSchG auerhalb der Brutzeit der Vogel
(nicht vom 01.03. bis 30.09.) durchzufihren.
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1 Grill- und Feuerstellen

Auf Grund der Nahe der Baugrundstiicke zum Waldrand wird auf die mdgliche Waldbrandgefahr beim Betrieb
von Girill- und Feuerstellen hingewiesen. Die Verantwortung flr eine betriebssichere und brandsichere Girill-
und Feuerstelle tragt dessen Betreiber. Auf Art. 17 (Feuergefahr) des Bayerischen Waldgesetz wird
hingewiesen.

2 Schutz des Bodens

Zum Schutz und Erhalt der Bdden sollte im Vorfeld ein nachhaltiges Bodenmanagementkonzept samt
Ermittlung einer Massenbilanz erstellt und mit den Fachbehdrden abgestimmt werden, um friihzeitig
Moglichkeiten zur Abfallvermeidung, Ressourcenschutz und eine umweltgerechte und zuldssige Verwertung

bzw. Entsorgung von Uberschussmassen festlegen und planen zu kénnen.

Bei Untersuchungen im Rahmen des Baugrundgutachtens sind neben technischen auch bodenkundliche
Beschreibungen und Untersuchungen (z.B. Stoffgehalte, Humusgehalt) zielfihrend, um im Vorfeld Hinweise
auf Anhaltspunkte fur natur- oder siedlungsbedingt erhéhte Stoffgehalte oder humusreiche Béden zu erhalten.

Uberschiissiger Bodenaushub ist bevorzugt am Entstehungsort zu verwerten z.B. durch Anbéschungen,
Gelandemodellierungen und Grinflachengestaltungen.

Ab 01.08.2023 gilt unmittelbar die Mantelverordnung, welche u.a. als Kernstiick die Ersatzbaustoffverordnung
(EBV) und die Neufassung der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) beinhaltet. Im
Zusammenhang damit werden auch die Deponieverordnung und die Gewerbeabfallverordnung geéandert.

Die (EBV) enthalt erstmalig bundeseinheitliche und rechtsverbindliche Anforderungen an die Herstellung und
den Einbau mineralischer Ersatzbaustoffe. Darunter fallen u.a. Recycling-Baustoffe aus Bau- und
Abbruchabfallen, Bodenaushub, Baggergut, Gleisschotter sowie Schlack etc.

Sollten daher etwaige Ersatzbaustoffe im Sinne dieser Verordnung in technischen Bauwerken verwendet bzw.
eingebaut werden, so sind grundsatzlich die Vorgaben dieser Vorordnung und insbesondere die Grenzwerte
bzw. Einbauklassen/Materialklassen zu beachten.

Mit der Neufassung der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) wird das Auf- oder
Einbringen von Materialien unterhalb oder au3erhalb einer durchwurzelbaren Bodenschicht z.B. auf
landwirtschaftlichen Flachen neu geregelt. Zum Schutz und Erhalt der Boden vor Ort sind daher die neuen
Anforderung diesbeziiglich und in den Planungen die erweiterten Vorgaben dieser Verordnung zum
physikalischen Bodenschutz, der bodenkundliche Baubegleitung sowie der Gefahrenabwehr von schadlichen
Bodenveranderungen aufgrund von Bodenerosion durch Wind umzusetzen.

Sollten grundsatzlich bei Erschlieungs- und Baumaflinahmen Anzeichen gefunden werden, die auf einen
Altlastenverdacht (Verdacht auf Altlasten, schadliche Bodenveranderungen, Grundwasserverunreinigungen)
schlielen lassen, oder offensichtliche Stérungen, wie z. B. kinstliche Aufflillungen und Altablagerungen oder
andere Verdachtsmomenten, wie z. B. Geruch und Optik festgestellt werden, ist umgehend die Untere
Bodenschutzbehdérde am Landratsamt Rhon-Grabfeld zu informieren. Eine organoleptische Beurteilung durch
eine fachkundige Person wird empfohlen. Weiterhin ist bei Altlastenverdacht die Einbindung eines privaten
Sachverstandigen nach § 18 BBodSchG vorzunehmen.
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~ 1. Vorhandene Grundstlicksgrenzen

3593 2 Flurnummern

3. Bestehende Gebaude

D 4. Bestehende Nebengebaude

5. Mégliche Gebaudestellung

L 1 6. Geplante Grundstlcksgrenzen
7. Bestehende Telekommunikationsleitung

_____ 8. Geplante Trasse der verlegten Telekommunikationsleitung
9. Schnittlinie fur vorgesehene Hoheneinstellung

VERFAHRENSVERMERKE

a) Der Gemeinderat der Gemeinde Schénau a.d. Brend hat in seiner 6ffentlichen Sitzung
vom 15.03.2022 die Aufstellung der 4. Anderung des Bebauungsplans "Wallbacher
StraBe”, Gemarkung Schonau beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am
22.03.2022 ortsiiblich bekannt gemacht.

b) Die Beteiligung der Offentlichkeit gemiB § 3 Abs. 1 BauGB wurde am 05.12.2022
ortsiiblich bekannt gemacht.

Der Vorentwurf der 4. Anderung des Bebauungsplans "Wallbacher StraRe" in der
Fassung vom 15.11.2022 wurde mit der Begriindung geman § 3 Abs. 1 BauGB in der Zeit
vom 13.12.2022 bis 17.01.2023 offentlich ausgelegt.

¢) Zu dem Vorentwurf der 4. Anderung des Bebauungsplans "Wallbacher StraRe" in der
Fassung vom 15.11.2022 wurden die Behérden und sonstigen Trager offentlicher
Belange gemaR § 4 Abs. 1 BauGB in der Zeit vom 13.12.2022 bis 17.01.2023 beteiligt.

d) Der Entwurf der 4. Anderung des Bebauungsplans "Wallbacher StraBe" in der
Fassung vom 17.05.2023 wurde mit der Begriindung gemaB § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit
vom 21.06.2023 bis 24.07.2023 offentlich ausgelegt.

e) Zu dem Entwurf der 4. Anderung des Bebauungsplans "Wallbacher StraBe" in der
Fassung vom 17.05.2023 wurden die Behorden und sonstigen Trager offentlicher
Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 21.06.2023 bis 24.07.2023 beteiligt.

f) Die Gemeinde Schonau a.d. Brend hat mit Beschluss des Gemeinderates vom

16.08.2023 die 4. Anderung des Bebauungsplans "Wallbacher StraBe" gemiR § 10 Abs. 1
BauGB in der Fassung vom 16.08.2023 als Satzung beschlossen.
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Gemeinde Schonau a.d. Brend, Siegel (}
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Rahm, 1. Biirgermeisterin

h) Der Satzungsbeschluss der 4. Anderung des Bebauungsplans "Wallbacher StraRe"
wurde am 02.09. 2023 gemiR § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht.
Die 4. Anderung des Bebauungsplans "Wallbacher StraBe" ist damit in Kraft getreten.
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