VORHABENBEZOGENER BEBAUUNGSPLAN NR. 2 "FM SCHIENER RANCH" auf FI.Nr. 253
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Zeichenerklarungen und Festsetzungen

Verbindliche Festsetzungen

Gem. Baugesetzbuch (BauGB) §9 u. a., der Verordnung Uber
die bauliche Nutzung der Grundstlcke (BauNVO) und der
Bayer. Bauordnung (BayBO) in ihrer derzeit gultigen Fassung.

Geltungsbereich

Grenze des raumlichen
Geltungsbereiches

I
Grenze unterschiedlicher Festsetzungen
Bauliche Nutzung

WA Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)

Baugrenzen, Bauweisen

Baugrenze
Griinflachen, Begriinung

Oko-Ausgleichsflachen

Landwirtschaftliche Flache

Nach Artenliste zu pflanzende Baume
(in der Oko-Ausgleichsflache nach
freier Verteilung)

O

Sonstige

Bestehende Gebaude

Grundstlucksgrenzen Bestand

Baume Bestand

O
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Festsetzungen fiir den Bebauungsplan

Art und MaR der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung im Baugebiet ist nach § 9 BauGB in Verbindung mit § 1
sowie § 4 BauNVO festgesetzt. Das angegebene hdchst zuldassige Mald der baulichen
Nutzung trifft nur zu, wenn sich aus anderen Festsetzungen (z.B. Baugrenzen 0.a.) nicht
ein geringeres zulassiges Mal} der baulichen Nutzung ergibt.

Die Abstandsflachen im Geltungsbereich sind nach Art. 6 BayBo einzuhalten.
Nutzungsschablone

Teil Wohnen, WA (Allgemeines Wohngebiet)

Zulassig sind bis zu 2 Vollgeschosse + Dachgeschoss.

Wohngebaude SD = Satteldach, Dachneigung 20 bis 40 Grad
Nebengebaude auch mit PD = Pultdach, Dachneigung 3 bis 20 Grad

SD,PD| offen

Die GRZ darf nach §19 BauNVO fiir Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten und
Nebenanlagen um bis zu 50% uberschritten werden, hier max. bis 0,45.

Teil Pferdehaltung, SO (Sondergebiet Pferdehaltung)

Zulassig sind Gebaude und zugehoérige Nebengebaude fiir die
Pferdehaltung mit maximal 6 Pferden, wie z.B. Stalle mit zugehdrigen
Freilaufflachen, Maschinenhallen und Sonstige fiir die Nutzung
erforderlichen Nebengebaude.

Eingeschossig mit nutzbarem Dachraum.

SD = Satteldach und PD = Pultdach, Dachneigung 5 bis 30 Grad

Die GRZ darf nach §19 BauNVO fir Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten und
Nebenanlagen um bis zu 50% uberschritten werden, hier max. bis 0,6.

SD,PD| offen

Die Geschossigkeit ist als ein Maximum einzuhalten, eine Unterschreitung ist zulassig.

In der offenen Bauweise (gem. §22 Abs. 2 BauNVO) werden die Gebaude mit seitlichem
Grenzabstand als Einzelhduser, Doppelhauser oder Hausgruppen errichtet.
Die Lange der in Satz 1 bezeichneten Hausformen darf héchstens 50m betragen.

Garagen und Stellplatze

Teil Wohnen

Eingeschossig, SD oder PD, Neigungsspanne wie unter Zif. 1.2.1 festgelegt.

Auf die Einhaltung der Vorschriften fir Grenzgaragen nach Art. 6 / Abs. 9 BayBO wird
hingewiesen. Die Firstrichtung der Garagen ist freigestellt. Von &ffentlichen StralRen- und
Wegeflachen missen Garagen mind. 5,0 m entfernt stehen, um eine Vorfahrtsflache
(Stauraum) zu gewahrleisten. Diese darf zur StralRe hin nicht eingezdunt werden und
zahlt nicht als Stellplatz. Pro Wohneinheit, d.h. pro Wohnung bzw. pro Einfamilienhaus
sind 2 Stellplatze auf dem Baugrundstiick vorzuhalten.

Teil Pferdehaltung

Fir Garagen gelten die Festlegungen wie beim Teil Wohnen unter Bezug auf Zif. 1.2.2.
Pro 1 Pferdeplatz ist ein Stellplatz auf dem Baugrundstiick vorzuhalten. Diese

kénnen auch im Teil Wohnen liegen.

Carports

Fur Carports gelten die Festsetzungen, wie flir Garagen mit der Ausnahme:

Offene Carports kdnnen unmittelbar am StralRenrand stehen. Sie dlrfen jedoch dann
stralBenseitig nicht bezaunt werden, d.h. die stralRenseitige Baugrenze darf dann
Uberschritten werden.

Nebenanlagen

Geratehitten, Gartenhduschen und Kleintierstalle sind auch aulRerhalb der Baugrenzen
zuldssig, soweit sie baukdrperlich und gestalterisch integriert werden und deren
Traufhéhe 2,50m und deren Bruttorauminhalt nicht gréRer als 75m? ist.

Diese Festlegung gilt fur jedes zu errichtende Wohnhaus und fiir den Teil Pferdehaltung
einmal. AuRerhab der Baugrenzen sind auch die Freilaufflachen vor den Stéllen
(Paddock) zulassig.
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Dachgestaltung
Die Firstrichtung fiir Gebaude ist aus energetischen Griinden frei wahlbar.

Als Dachaufbauten bei Wohngebauden sind Einzelgauben von max. 2,50 m Breite, zusammen jedoch
héchstens auf 1/3 der Trauflange zulassig. Abstand vom Ortgang mind. 2 m. Vor die Fassade springende
Bauteile stellen keine Gauben dar, sondern gehoéren als Zwerchhaus zum Wohngebaude.

Material fur Dachdeckung: Ziegel, Dachsteine und Stehfalzbleche in schwarzen, braunen, roten, grauen oder
anthrazitfarbenen Tonen. Zulassig sind ferner Natur- oder Kunstschieferdeckung. Fiir Garagen und Carports
sowie Stalle und Reitanlagen sind auch profilierte Blechdacher (Trapezbleche) in den vorstehend aufgefiihrten
Farben zulassig.

Fassadengestaltung

Zuldssig sind: Sandsteinfassaden, Putzfassaden (auch mit gliedernden Sandsteinelementen), Holzverkleidung
in waagrechter und senkrechter Art, auch Block- und Blockbohlenh&user aus Holz. Bei Stallen und Maschinen-
hallen auch Metallverkleidung in brauner oder griiner Farbe. Eine Fassadenbegriinung (auch teilweise) ist
erwinscht. Fur Wintergarten sind gegliederte, glaserne Metall- oder Kunststofffassaden zulassig.

Nicht zulassig sind: andere Materialien wie z.B. Waschbeton, Faserzementplatten, Kunststoffe.

Einfriedungen
Allgemein: Alle Zaune mussen 10 cm Boden- oder Sockelabstand haben, damit Kleintiere wechseln kénnen.

Teil Wohnen

Mauern oder Zaune mit schrager oder horizontaler Lattung oder Verbretterung sind nicht zulassig.
StralRenseitig sind Zaune 1,20 bis 1,50 m hoch mit max. 25 cm Sockel zulassig. Zwischen Grundstiicken und
zur rickwartigen Begrenzung sind Sockel nicht zulassig.

Teil Pferdehaltung
Es gelten die Festlegungen wie beim Teil Wohnen. Ferner sind waagerechte Holzstangenzaune bis 2,0m
Hohe und fur die Freilaufflachen vor den Stallen (Paddock) Metallgatterabtrennungen zuldssig.

Weide- und Koppelflache
Am Bewegungsplatz ist ein waagerechter Holzstangenzaun bis 2,0m Hohe zulassig.
Fir die Einzaunung der Weide- und Koppelflache Pfosten mit Strombandern.

Hoéhenentwicklung der baulichen Anlagen

Als maximale Geschosshéhe sind bei Wohngebauden 3,00 m zuldssig. Talseitig (ist westlich und siidlich) darf
die Oberkante von FertigfuBbdden im Erdgeschoss (Haus bzw. Nebengebaude und landwirtschaftliche
Gebaude) nicht mehr als 1,50m Gber dem natirlichen, urspriinglichen Gelande des Baugrundstiicks liegen,
ohne das dadurch Nachbargrundstiicke beeintrachtigt werden durfen (z.B. mit Wasserabfluss).

Werbeanlagen: Leuchtreklame ist unzulassig.

Abwasserverhaltnisse, Regenwasserriickhaltung und Regenwasserverwendung:
Die Ableitung der Abwasser muss im Mischwassersystem erfolgen.

Auf jedem Grundstiick sollte zur Speicherung des Regenwassers das aus Dachflachen anfallt, eine Zisterne
errichtet werden, deren Uberlauf ist dem Schmutzwasserkanal zuzufiihren.
Es wird empfohlen das Regenwasser als Garten- und Grauwasser (WC) zu nutzen.

Schmutzwasser, bestehend aus hauslichem Abwasser und verunreinigtem Oberflachenwasser, ist dem
Mischwasserkanal zuzufiihren. Es wird empfohlen den Anfall von Oberflachenwasser durch unversiegelte
Oberflachen so gering als mdglich zu halten.

Das aus Dachflachen anfallende Regenwasser soll versickert werden, soweit dies geologisch méglich ist.

Die Verordnung uber die erlaubnisfreie schadlose Versickerung von gesammelten Niederschlagswasser (NW
FreiV) und die technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das
Grundwasser (TRENGW) missen beachtet werden. Ist wahrend der BaumaRRnahme eine Bauwasserhaltung
erforderlich, ist beim LRA eine Erlaubnis nach Art. 70 BayWG zu beantragen. Lagerungen von wasser-
gefahrdenden Stoffen sind iber das Formblatt ,Anzeige der Lagerung wassergefahrdender Stoffe" anzuzeigen.

Sollten bei Direkteinleitungen in Gewasser (ggf. Vorfluter oder Grundwasser) die Grenzen des erlaubnisfreien
Gemeingebrauchs Uberschritten werden, ist eine wasserrechtliche Erlaubnis zu beantragen. Hierzu ist ein
wasserrechtliches Verfahren mit Unterlagen entsprechend der Verordnung Uber Plane und Beilagen in wasser-
rechtlichen Verfahren erforderlich. Insbesondere wird hierzu auf das Merkblatt DWA-M-153 der Deutschen
Vereinigung flir Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall e.V. hingewiesen.

Die hydraulische Leistungsfahigkeit eines Gewassers bei Einleitung in dieses ist zu bericksichtigen.

Bodenfunde - Denkmalschutz

Bei Erdarbeiten auftretende vor- und friihgeschichtliche sowie mittelalterliche Funde sind nach dem
Bayerischen Denkmalschutzgesetz vom 25.06.1973 (GVBI. 13/1973) unverzlglich der Gemeinde Mehimeisel
und der Archaologischen AuRenstelle Oberfranken (Schloss Seehof, 96117 Memmelsdorf) zu melden.

Wenn es sich um eine Verdachtsflache fir Bodendenkmaler handelt ist fir Bodeneingriffe jeglicher Art im
Geltungsbereich des Bebauungsplans eine denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7.1 BayDSchG notwendig,
die in einem eigenstandigen Erlaubnisverfahren bei der zustadndigen Unteren Denkmalschutzbehdrde zu
beantragen ist.

Planungen Nutzungsregelungen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung der
Landschaft, Griinordnung

Die Grundstlcke sind gartnerisch zu gestalten und mit heimischen Arten von Baumen, Gehélzen und
Strauchern zu bepflanzen. Dies insbesondere in der Art naturnahe Hecken an den Grundstiicksréandern zur
freien Landschaft hin. Siehe Artenliste. Die Bepflanzung hat sich nach dem in diesen Bebauungsplan
integrierten Grunordnungsplan zu richten. Auf die zeichnerischen Festsetzungen der Flachen zum
dkologischen Ausgleich (OKO), die dauerhaft von Bebauung und nachhaltiger Beeintrachtigung freizuhalten
sind, wird hingewiesen.

Zusammenhangende Kies- oder Schotterflachen, soweit nicht Traufstreifen an Geb&uden oder als Zufahrten,
Wege und Stellplatze, sind in Géarten nicht zulassig.

Ziel ist es moglichst viele Blihwiesen zur Ernahrung von Insekten und Végeln zur Verfigung zu stellen.

Auf die fir Pflanzen gegeniiber Nachbargrundstiicken erforderlichen Grenzabstande wird hingewiesen. Nach
Art. 47 AGBGB dirfen Pflanzen nicht in einer geringeren Entfernung als 0,50m oder, falls sie Gber 2m hoch
sind, in einer geringeren Entfernung als 2m von der Grenze seines Grundstlicks gehalten werden.

Die Auswahl der zu pflanzenden Baume und Straucher fiir die Grundstiicke
ist aus folgender Artenliste zu treffen:

STRAUCHER

Crataegus monogyna
(Eingriffliger WeilRdorn)
Cornus sanguinea (Hartriegel)
Corylus avellana (Hasel)
Ligustrum vulgare (Liguster)
Acer campestre (Feldahorn)
Prunus spinosa (Schlehe)
Sambucus nigra (Holunder)
Berberis vulgaris (Berberitze)
Viburnum opulus (Gewdhnl. Schneeball)
Rosa Canina (Hundsrose)

HOCHSTAMME

Sorbus aucuparia
(Eberesche, Vogelbeere)
Tilia cordata "Greenspire
(Winterlinde, "Stadtlinde")
Acer platanoides (Spitzahorn)
Quercus robur (Stieleiche)
Carpinus betulus
(Hainbuche, WeilRbuche)
Crataegus laevigata
(echter Rotdorn)

Bewegungsplatz in der Landwirtschaftlichen Flache

Zuldssig ist ein ca. 20 / 40m groRRer unbefestigter Bewegungsplatz (Reitplatz) mit einer Unterlage aus
wassedurchlassigen Kunststoffplatten unter der Sandschicht. Ferner die Aufstellung der zur Entmistung
erforderlichen Fahrzeuge (Mistwagen).

Naturschutzrechtlicher Ausgleich

Aufgrund der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung sind die durch die Bauleitplanung vorbereiteten Eingriffe
in die Natur und Landschaft auszugleichen. Die folgende Ermittlung des Ausgeichsbedarfs lehnt sich an den
Leitfaden "Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft" des Bayerischen Staatsministeriums fiir Landesent-
wicklung und Umweltfragen (StMLU), 2. erweiterte Auflage Januar 2003 an. (siehe Umweltbereicht des Dipl.
Ing. (FH) agrar Albert Konrad)

Bebauungsplan mit Grunordnung
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3 Fortsetzung: 7.
Ein groRer Teil des Planungsareals wird nicht bebaut. Die bisher landwirtschaftlich konventionell
bewirtschafteten Flachen (Acker, Mehrschnittwiese) werden umgenutzt zu Weide- und Koppelflachen fir
Pferdehaltung. Diese Folgenutzung ist aus der Sicht fur Naturhaushalt und Landschaft mindestens gleichwertig
zu betrachten. In der Bilanzierung werden sie als Flachen ohne Ausgleichsbedarf gefiihrt. Es handelt sich um
eine Gesamtflache von 7.475m2.

Fur den Teil der tiberbaubaren Flachen mit Umgriff wird konventionell bewirtschaftetes Ackerland und Griin-
land in Anspruch genommen. Es handelt sich um eine Eingriffsflache von rund 3.625m>.

Nach dem Leitfaden "Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft", ist der Bereich als Flachen geringer
Bedeutung eingestuft. Bei einem geringen Versiegelungsgrad ist nach der Matrix 7 zur Festlegung der
Kompensationsfaktoren des Leitfadens ein Ausgleichsfaktor zwischen 0,2 bis 0,5 zu wahlen. Nach Liste 1a im
Anhang des Leitfadens ist bei der Ackerflachen und intensiv genutztem Griinland ein oberer Wert anzusetzen.
Mit der Gesamtplanung sind allerdings entsprechend Liste 2 des Anhangs diverse Mallinahmen gegeben, die
der Beeintrachtigung von Natur und Landschaft dienen. Nachdem sich das Mal der baulichen Nutzung
zwischen dem Teil Wohnen und Pferdehaltung unterscheidet wird ein einheitlicher, mittlerer Faktor 0,3
gewahilt.

Kompensationsfaktor 0,3 x 3.625m? auszugleichene Flache = 1.090m? Ausgleichsflachenbedarf

Der Bedarf an Ausgleichsflache von 1.090m? wird innerhalb des Geltungsbereiches gestellt. Mit den
folgenden MalRnahmen wird eine Aufwertung von mindestens 1 Wertstufe erreicht, so dass die
Ausgleichsflachen vollwertig erkannt werden kénnen:

Am nordlichen Rand des Geltungsbereiches, wo im Ausgangszustand Ackerwirtschaft betrieben wird, wir eine
Streuobstwiese angelegt und ohne Diingung und chemische Pflanzenschutz bewirtschaftet (siehe Bebauungs-
plan), unter folgenden Vorgaben.

- Pflanzung von 15 heimischen bewahrten Hochstamm-Obstbaumen der Arten Malus (Apfel),
Prunus (Kirsche und Zwetschge) und Pyrus (Birne)
- Pflanzabstand unter den Obstbdumen >= 8m

- Wiesensaat mit einer Samenmischung mit Herkiinften aus dem Sidostdeutschen Bergland. Gleichrangig kann
auch Heublumenkehricht von heimischen, extensiv wirtschaftenden Landwirten verwendet werden

- Nutzung der Wiese ohne Dlingung, Heuwiese mit 2 Schnitten / Jahr
- Verzicht auf chemischen Pflanzenschutz

Die Ausgleichsflache ist im gleichen Jahr der baulichen MaRnahme (Eingriffe) herzustellen, spatestens jedoch in
der jahreszeitlichen Pflanzperiode nach abgeschlossenen Baumalnahmen sind die Pflanzungen herzustellen.

Barrierefreie ErschlieBung

Die erforderliche barrierefreie ErschlieBung des

offentlichen Verkehrsraums ist zu gewahrleisten.
Diese sollten entspr. DIN 18040-3 Barrierefreies
Bauen- Planungsgrundlagen erfolgen.

Bestandteil dieses Bebauungsplans sind auch
(siehe Anlage) Begriindung und Umweltbericht.
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Satzung

Die Gemeinde Mehlmeisel erlasst aufgrund der §§ 2 Abs. 1, des Baugesetzbuches (BauGB) und
Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO) und des Art. 91 der Bayerischen
Bauordnung (BayBO) und der Baunutzungsverordnung (BauNVO) und der Planzeichenverord-
nung (PlanzV) in der jeweils gliltigen Fassung den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 2
"FM Schiener Ranch" als Satzung.

Der raumliche Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist im Lageplan durch
eine Grenze (siehe Zeichenerklarung) festgesetzt.

Der Lageplan M 1: 500, sowie der Griinordnungsplan M 1: 500, jeweils mit den Zeichenerklarun-
gen, den textlichen Festsetzungen, dem Umweltbericht und der Begriindung sind Bestandteile
dieser Satzung.

Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan enthélt die notwendigen Festsetzungen fir die
stadtebauliche Ordnung sowie die erforderlichen Hinweise.

Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan wird mit dem Tag der Bekanntmachung gemaf § 10
BauGB rechtsverbindlich.

Verfahrensvermerke

Der Gemeinderat hat in seiner 6ffentlichen Sitzung vom 14.09.2020 die Einleitung des Aufstel-
lungsverfahrens fir den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 2 "FM Schiener Ranch"
beschlossen.

In der Sitzung vom 14.09.2020 hat der Gemeinderat den Vorentwurf in der Fassung vom
14.09.2020 gebilligt und zur 6ffentlichen Auslegung freigegeben. Dieser Vorentwurf wurde mit
Begriindung und Umweltbericht gemaR § 3 Abs. 1 BauGB in der Zeit vom __. .2020 bis zum
___.__.2020 offentlich ausgelegt. Der Beschluss wurde gemaf § 2 Abs. 1 Satz 2 BauGB im Amts-
blatt Nr. __ /20 am __._ .2020 ortsublich bekannt gemacht. Die Beteiligung der Trager &ffentlicher
Belange hat gemaf § 4 Abs. 1 BauGB zeitgleich mit der 6ffentlichen Auslegung stattgefunden.

Der Gemeinderat hat in seiner 6ffentlichen Sitzung vom 21.01.2021 die Stellungnahmen der
Trager offentlicher Belange und der Biirger aus der vorgezogenen Birger- und Behordenbeteili-
gung abgewogen und den Entwurf des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 2 "FM Schiener
Ranch" beschlussmafiig gebilligt und zur erneuten 6ffentlichen Auslegung bestimmt.

Der Entwurf wurde gemalR § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB am __._ .2021 ortstiblich bekannt gemacht
und im Amtsblatt Nr. __ /21 am __._.2021 veréffentlicht. Dieser Entwurf wurde mit Begriindung
und Umweltbericht in der Zeitvom __._.2021 bis zum __._ .2020 6ffentlich ausgelegt. Die

Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange hat gemaf § 4 Abs. 2 BauGB zeitgleich mit der
offentlichen Auslegung stattgefunden.

Der Gemeinderat hat in seiner 6ffentlichen Sitzung vom __._ .2021 die Stellungnahmen der
Trager offentlicher Belange und der Birger aus der Biirger- und Behérdenbeteiligung abgewogen
und den Satzungsbeschluss gemaf § 10 Abs. 1 BauGB des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans
Nr. 2 "FM Schiener Ranch" in der Fassung vom __._.2021 gefasst. Die Trager 6ffentlicher
Belange wurden mit Schreiben vom __._ .2021 iber den Satzungsbeschluss und die Abwagungs-
inhalte informiert. Der Satzungsbeschluss wurde am __._ .2021 ortsiiblich bekannt gemacht

und im Amtsblatt Nr. __ /21 am __._.2021 verdffentlicht.

Der Satzungsbeschluss des Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 2 "FM Schiener Ranch" ist
damit gemaR § 10 Abs. 3, Satz 4 BauGB rechtswirksam. Auf die Rechtsfolgen der §§ 214, 215
BauGB ist hingewiesen worden.

Der vorliegende Vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 2 "FM Schiener Ranch" ist damit gem.

§ 10 BauGB rechtsverbindlich und wird seit diesem Tag mit Begriindung und Umweltbericht zu den
ublichen Dienststunden im Rathaus Mehlmeisel zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und tber
dessen Inhalt Auskunft gegeben.

Mehlmeisel, den .......cccceeeeeeennn.

(Siegel) Tauber, 1. Biirgermeister

GEMEINDE MEHLMEISEL

Fassung zum: 11.01.2021

K:\B-plaene\Vorhabenbezogener Bpl Nr. 2, Mehimeisel (Schiener)\20-12-14 Entwurf.dwg

VORHABENBEZOGENER BEBAUUNGS-
PLAN NR. 2
" FM Schiener Ranch "
auf FI.Nr. 253

ENTWURF

DIPL. ING.
BERTHOLD JUST
ARCHITEKT
WEINBERGSTRASSE 5
95463 BINDLACH
TELEFON 09208/6222
TELEFAX 09208/6224
e-Mail: info@just-bindlach.de
internet: www.just-bindlach.de
|

M 1: 500

Plot Datum: 07.12.2020




