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3. Bauweise, Baugrenzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)
3.1 0o

. A

3.3 e Baugrenze

Offene Bauweise (§ 22 Abs. 2 BauNVO)

nur Einzelhauser zulassig

- Flache innerhalb des Geltungsbereiches: ca. 1.745 m?
4. Verkehrsflachen (§9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
4.1 Private StralRenverkehrsflache

- Flache innerhalb des Geltungsbereiches: ca. 765 m?

4.2

StralRenbegrenzungslinie auch gegeniiber Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

5. Anpflanzungen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

5.1 .

Privates Pflanzgebot fiir Grolbdume oder Obsthochstamme, ohne Standortbindung
- Mindestpflanzqualitat: Hochstamm, 2x verpflanzt, StU 12-14 cm
Obsthochstamm, 2x verpflanzt, StU 8-10 cm

Je 200 m? Grundstucksflache ist ein Laubbaum bzw. ein hochstdmmiger Obst-
baum zu pflanzen.

Zur Bepflanzung der Grundstiicke sind ausschlieBlich standortgerechte Gehdlze zu
verwenden (sh. Pflanzliste Begriindung).

52 (G00)

Privates Pflanzgebot fiir Hecke, mit etwaiger Standortbindung

Fir die Grundstucke ist entlang den entsprechend gekennzeichneten Grundstticks-
seiten, auf mindestens 2/3 der jeweiligen Grundstickslange eine 2- bis 3-reihige
Hecke gemal Pflanzschema 1 zu pflanzen.

5.3 Freiflachengestaltung

Die privaten Freiflachen sind gartnerisch zu gestalten oder als Rasenflachen anzu-
saen. Geeignet ist die Gebrauchsrasenmischung Standard oder gleichwertig.
Stein-/Kies-/Splitt- und Schottergarten oder -schittungen sind unzulassig. Hiervon
ausgenommen sind Spritzschutzstreifen um Haupt- und Nebengebaude.

Die Massierung von Nadelgehdlzen und das Anlegen strenger Hecken aus Koniferen
(z. B. Thuja bzw. Nadelgeholze) mit Formschnitt ist nicht zulassig.

54 Vollzugsfrist
Die verbindlichen privaten Anpflanzungen sind nach der Bebauung des jeweiligen
Grundstiickes, spatestens in der darauffolgenden Vegetationsperiode durchzufihren.

6. Sonstige Festsetzungen

61 F-q

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

Ortsdurchfahrtsgrenze (nachrichtliche Ubernahme aus dem Flachennutzungsplan
der Gemeinde Niederwerrn)

TR W

12. Entwasserung des Baugebietes

Die Entwasserung des Grundstlickes erfolgt im Mischsystem.
Eine Einleitung von Grund-, Quell und Dranagewasser, in den 6ffentlichen Misch-
wasserkanal ist unzuldssig.

Eine Regenwasserspeicherung bzw. -nutzung als Brauch- und Beregnungswasser
ist bei Beachtung der einschlagigen Vorschriften, z.B. keine Verbindungen zum Trink-
wassernetz, zulassig.

13. Wasserversorgung des Baugebietes

Am Ubergang von der RhénstraRe zur FI.-Nr. 1011 ist durch den Bauherrn ein Uber-

gabeschacht zu errichten. Die genaue Lage wird im Zuge der Grundstlicksbebauung

mit dem Zweckverband zur Wasserversorgung der Rhén-Maintal-Gruppe abgestimmt
werden.

14. Soweit es mdglich ist und es die Sickerfahigkeit des Untergrundes zulasst, sind im
Baugebiet versickerungsfordernde Maflinahmen fiir sauberes Oberflachenwasser
vorzusehen, wie z.B. durchlassige Bauweisen fiir Grundstiickszufahrten und Stell-
platze und die Versickerung von Dachflachenwasser (wasserrechtlich zu behandeln).

Weitere Informationen zum naturnahen Umgang mit Regenwasser kénnen unter
folgenden Links abgerufen werden:

1. Naturnaher Umgang mit Regenwasser - Verdunstung und Versickerung statt Ableitung
https://lwww.lfu.bayern.de/buerger/doc/uw 88 umgang mit regenwasser.pdf

2. Regenwasserversickerung - Gestaltung von Wegen und Platzen - Praxisratgeber fir
den Grundstlickseigentiimer. Als PDF im Puplikationsshop zum Download zur Verfligung
gestellt: https://www.bestellen.bayern.de (zu finden unter der Artikel-Nr: Ifw_was_00157)

15. Landwirtschaft

Die Erwerber, Besitzer und Bebauer der Grundstlicke im Planbereich haben die
landwirtschaftlichen Immissionen der angrenzenden landwirtschaftlich genutzten
Flachen und Betriebe unentgeltlich zu dulden und hinzunehmen. Eine zeitweise
Larmbelastigung - Verkehrslarm aus dem landwirtschaftlichen Fahrverkehr - auch
vor 6.00 Uhr morgens, bedingt durch das tagliche Futter holen, ist hinzunehmen.
Zudem sind sonstige Larmbeeintrachtigungen jeglicher Art, z.B. wahrend der
Erntezeit (Mais-, Silage- und Getreideernte), auch nach 22.00 Uhr zu dulden.

16. Bodendenkmalschutz

Evtl. bei Erdarbeiten zu Tage tretende Bodendenkmaler unterliegen gem. Art. 8 DSchG
der Mitteilungspflicht an das Bayer. Landesamt fur Denkmalpflege, Schlo® Seehof, 96117
Memmelsdorf oder die Untere Denkmalschutzbehdrde im Landratsamt Schweinfurt.

17. Starkregen

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, flhrt.

Zum Schutz vor eindringendem Abwasser aus der Kanalisation in tiefliegende
Raume sind geeignete Schutzvorkehrungen vorzusehen, z.B. Hebeanlagen oder
Rickschlagklappen.
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Quelle: Bayerische Vermessungsverwaltung 2021
BayernAtlas (Bayer. Staatsministerium der Finanzen, fir Landesentwicklung und Heimat)

unmalfstablich

Aufstellungsverfahren gemaf
§ 13b BauGB;
Einbeziehung von Aulienbereichsflachen

i Wasseneﬂun in das beschleunigte Verfahren

v.q\’. == ] _ET=3—__§ § ' | ' ' I I - Flache Geltungsbereich:

LY ca. 3.145 m? . .
‘.‘ "':.' 18. Altlasten und schadliche Bodenveranderungen
: L - ‘ ) Sollten bei den Aushubarbeiten organoleptische Auffalligkeiten des Bodens fest-
6.2 Garagen und Stellplatze gestellt werden,die auf eine schadliche Bodenveranderung oder Altlast hindeuten, ist
M. 1/1000 < Vor den Garagen ist, ausgehend von der privaten StraRenverkehrsflache, ein unverziglich die zustandige Bodenschutzbehorde (Kreisverwaltungsbehorde) zu
Stand Plangrundlage DFK Dezember 2020 * ~ Stauraum von mindestens 5,00 m vorzusehen. benachrichtigen (Mitteilungspflichten gem. Art. 1, 12 Abs. 2 BayBodSchG).
[ T 6.3 Immissionsschutz 19. Vorsorgender Bodenschutz
6.3.1 Bei allen Wohngebauden sind die Schlafrdume nach Osten zu orientieren. Alternativ Mutterboden ist nach § 202 BauGB in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor (rot gekennzeichneter Text = Anderungen zur Planfassung vom 30.11.2021)
kénnen fur Schlafrdaume fensterunabhangige Luftungsanlagen vorgesehen werden. Vergeudung und Vernichtung zu schiitzen. Uberschiissiger Mutterboden (Ober-
S C C / S S G 6.3.2 Die "Machbarkeitsiiberpriifung fiir die Ausweisung eines neuen Baugebiets in Nieder- E(I)Bdedns) (;ci/er gee|gne:ter Ugterb_o(;jen Sl?dhlmoglrfhr?'t' nach den Vorgaben tdeSF§ 1ﬁ
H E MA P LAN Z E I H E N F E T ETZU N E N werrn, OT Oberwerrn" der Woélfel Engineering GmbH, Hochberg, Berichtsnummer BodSchV zu verwerten. Es wird empfohlen, hiertur von einem geeigneten Fach-
X1258.001.02.001 vom 29.06.2022, ist verbindiicher Bestandteil des Bebauungs- biiro ein Verwertungskonzept erstellen zu lassen. ® BEBAUUNGSPLAN
planes "In der Lehmgrube" der Gemeinde Niederwerrn. Der belebte Oberboden und ggf. kulturfahige Unterboden sind zu schonen, n n
6.4 Art - iliche " anah getrennt abzutragen, fachgerecht zwischenzulagern, vor Verdichtung zu schitzen I N D E R L E H M G RU B E
: enschutzrecntiiche Vermeidungsmalsnahmen und méglichst wieder seiner Nutzung zuzufiihren. -
A_ GesetZIiChe Grund'agen 6.4.1 Baumfallung/Heckenrodung MIT INTEGRIERTER GRUNORDNUNG
Baumfall- und Rodungsarbeiten sind nur in der Zeit zwischen dem 01.10. und 28.02. 20. Im Hinblick auf die Vermeidung von Gerauschbelastigungen innerhalb des Plan- OBERWERRN
zulassig. gebietes, sollte das Merkblatt "Larmschutz bei Luft-Warmepumpen" des LfU
- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. | S. 3634), 6.4.2 Teichanlage Bayern, vom September 2018 beachtet werden. GEMEINDE NIEDERWERRN

Pflanzschema
2- bis 3-reihige Baum-/Strauchhecke
M. 1/200
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Geholzartenverteilung:

Baumarten: Straucharten:

Hochstamm Straucher

Ac 1 Acer campestre - Feldahorn 2% Ca 8 Corylus avellana (Haselnuss) 17 %
Cs 8 Cornus sanguinea (Roter Hartriegel) 17 %

Heister Ee 8 Euonymus europaeus (Pfaffenhitchen) 17 %

Cb 2 Carpinus betulus - Hainbuche 4% Lv 4 Ligustrum vulgare (Rainweide) 9%
Ps 10 Prunus spinosa (Schlehe) 23 %

Alternativ verwendbar: Rc 5 Rosa canina (Hundsrose) 1 %

Prunus avium (Vogelkirsche)

Sorbus domestica (Speierling) |:| Hochstamm

Sorbus torminalis (Elsbeere)

Betula pendula (Birke) |:| Heister

Pflanzdichte:

Der Abstand in Reihe und Zeile betragt 1,00 m. Die Pflanzung erfolgt in Gruppen von 3-7 Pflanzen je Art.

Pflanzqualitat:

Hochstamm 3x verpflanzt, StU 14-16 cm
Heister 2x verpflanzt, Hohe 150-250 cm
Straucher 2x verpflanzt, Hohe 60-100 cm

zuletzt geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom 26.04.2022 (BGBI. | S. 674)

- Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August 2007 (GVBI.
S. 588) BayRs 2132-1-B, zuletzt geandert durch § 4 des Gesetzes vom 25. Mai 2021 (GVBI. S. 286)

- Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI.
| S. 3786), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802)

- Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt gedndert durch
Art. 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. 1 S. 1802)

B. Festsetzungen durch Planzeichen und Text

1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs.1 Nr. 1 und 6 BauGB)

1.1 WA

Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)
- Flache innerhalb des Geltungsbereiches: ca. 2.380 m?

1.11 Ausschluss von Ausnahmen im Allgemeinen Wohngebiet (gem. § 1 Abs. 5 BauNVO)

Im Allgemeinen Wohngebiet sind (die nach § 4 Abs. 3 Nr. 1 bis 5 BauNVO aus-
nahmsweise zulassigen Nutzungen) Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige
nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und
Tankstellen nicht zulassig.

1.2 2 Wo

Beschrankung der Zahl der Wohnungen

Die Zahl der Wohnungen wird auf 2 Wohnungen je Wohngebaude beschrankt.

2. Mal der baulichen Nutzung (s 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

22 0,35

2.3 I

Geschossflachenzahl, als Hochstmafl

Grundflachenzahl

Zahl der Vollgeschosse, als Hochstmal}

- zweigeschossige Bauweise (Erd- mit Obergeschoss)

2.4 FH max. Firsthohe in m ab OK. EG-Rohfuboden

9m Die Hohe des Erdgeschoss-RohfulRbodens darf max. 1,00 m tGber OK. StralRenrand
der das Grundstuck erschlieRenden privaten StralRenverkehrsflache (= Strallenbegren-
zungslinie) nicht Uberschreiten (rechtwinklig und gerade gemessen von der Mitte der
Gebaudeaullenwand).

241 Bei ll-geschossiger Bauweise mit Flach-, Pult- oder flachgeneigtem Sattel- bzw.
Walmdach, ist die Hoheneinstellung des Hauptgebaudes so zu wahlen, dass sich
talseitig kein oberirdisches drittes Geschoss ergeben kann, unabhangig von der
Definition eines Vollgeschosses nach BayBO.

2.5 Das Héchstmal} fir die Wandhdhe wird, gemessen zwischen EG-Rohfulboden und
dem Schnittpunkt der Wandauf3enseite mit der DachauRenhaut, auf 7,00 m fest-
gesetzt.

Sofern ein Rickbau des im Geltungsbereich befindlichen Teiches vorgesehen ist,
muss dieser vor Baubeginn auf vorhandene Fische und Amphibien Uberpruft werden.
In diesem Rahmen ist das Wasser langsam abzulassen. Vorgefundene Amphibien
oder Fische sind fachgerecht zu bergen und nach vorheriger Absitmmung mit der
Unteren Naturschutzbehorde in ein geeignetes Stillgewasser umzusiedeln.

C. Hinweise, Kennzeichnungen und
nachrichtliche Ubernahmen

1. Gebaudebestand 2. 1724 derzeitige Flurstlicksgrenzen mit
Grenzstein und Flurnummer
3. - vorgeschlagene 4 ~5 . Mafzahlen
Flursticksgrenze
5. Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplanes "Ober dem

Buchweg", in der Fassung seiner letzten Anderung

Bestehende StralRenverkehrsflache (Grundstickszufahrt)
/// - Flache auBerhalb des Geltungsbereiches:  ca. 75 m?

7. __~—255-—7  Hohenschichtlinien in 8. bestehende Nutzungen

m U. NHN (Stralen, Wege etc.)
9. Q} bestehende Gehdlze aulierhalb des raumlichen Bebauungsplangeltungsbereiches
10. bestehende unterirdische Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen

10.1 ————— - Wasserversorgungsleitung
(nachrichtliche Ubernahme aus Bestandsunterlagen Zweckverband zur Wasser-
versorgung der Rhén-Maintal-Gruppe)

10.2 ———<——— - Versorgungsleitung Telekommunikation
(nachrichtliche Ubernahme aus Bestandsunterlagen Vodafone Deutschland GmbH)

10.3 - Versorgungsleitung Strom (1-kV-Kabel)
(nachrichtliche Ubernahme aus Bestandsunterlagen UZ Mainfranken)

10.4 - Versorgungsleitung Gas
(nachrichtliche Ubernahme aus Bestandsunterlagen Bayernwerk Netz GmbH)

10.5 — === - Rohrleitung Mischwasserkanal

(nachrichtliche Ubernahme aus Bestandsunterlagen Abwasserzweckverband Obere
Werntalgemeinden)

D. Anlagen

Dem Bebauungsplan sind folgende Unterlagen beigeflgt:

- Begriindung gemaR § 2a Satz 2 Nr. 1 BauGB

- "Machbarkeitsuberprifung fir die Ausweisung eines neuen Baugebiets in Niederwerrn, OT Oberwerrn”,
Berichtsnummer X1258.001.02.001 vom 29.06.2022, Wélfel Engineering GmbH + Co. KG, Max-Planck-
StralBe 15, 97204 Hochberg

LANDKREIS SCHWEINFURT
REGIERUNGSBEZIRK UNTERFRANKEN

VERFAHRENSVERMERKE

1. Die Gemeinde Niederwerrn hat mit Beschluss des Gemeinderates vom 30.11.2021 die Aufstellung des
Bebauungsplanes "In der Lehmgrube" im beschleunigten Verfahren gemaR § 13b BauGB beschlossen.
Der Aufstellungsbeschluss wurde am 25.03.2022 ortsiiblich bekannt gemacht.

2. Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB mit 6ffentlicher Auslegung fiir den
Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 30.11.2021, hat in der Zeit vom 04.04.2022 bis
06.05.2022 stattgefunden.

3. Die friihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 1
BauGB firr den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 30.11.2021, hat in der Zeit vom
25.03.2022 bis 19.05.2022 stattgefunden.

4. Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom ................... wurden die Behérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange gemal} § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom ................... bis
................... beteiligt.

. Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom ................... wurde mit der Begriindung geman
§ 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom ................... biS .oviriiee offentlich ausgelegt.

. Die Gemeinde Niederwerrn hat mit Beschluss des Gemeinderates vom ................... den Bebauungsplan
"In der Lehmgrube" gem. § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom ................... als Satzung beschlossen.

Niederwerrn, den ..................

Bettina Barmann (1. Birgermeisterin) (Siegel)

7. Ausgefertigt

Niederwerrn, den ...................

Bettina Béarmann (1. Burgermeisterin) (Siegel)

8. Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan "In der Lehmgrube" wurde am ............ gemal § 10 Abs. 3
Halbsatz 2 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit Begriindung wird seit diesem
Tag zu den Ublichen Dienststunden in der Gemeinde zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und Gber
dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten.

Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs.3 Satz1 und 2 sowie Abs.4 BauGB und die §§ 214 und 215 BauGB
wurde in der Bekanntmachung hingewiesen.

Niederwerrn, den ...................

Bettina Barmann (1. Biirgermeisterin) (Siegel)

NIEDERWERRN
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