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Zeichnerische Festsetzungen

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

WA Allgemeines Wohngebiet

GRZ 0,35 Maximal zuladssige Grundfldchenzahl 0,35
WH max, bergseits Maximal zuldssige Wandhohe bergseits
WH mx, taiseits Maximal zuldssige Wandhohe talseits

FH max Maximal zulassige Firsthéhe

Bauweise und tuberbaubare Grundstiicksflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Baugrenze
o Offene Bauweise
é Einzelhduser
SD Satteldach
“—> Hauptfirstrichtung

Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

— Bereich zulassiger Zufahrten zur 8ffentlichen Verkehrsflache "Weinbergspfad"
AuRerhalb des festgesetzten Zufahrtsbereichs sind Anschliisse an die dffentliche
Verkehrsflache nicht zuldssig.

Grinflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15, 20, 25 BauGB)

zu erhaltender Baum innerhalb privater Flachen

Sonstige Planzeichen und Festsetzungen

NN . Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches
Hinweise
Vorhandenes Gebaude Artder baulichen | o Nutzungsschablone
Nutzung auweise
. Grundflachen-
/ Flurstiicksgrenze Bewslse zahl
2.B. 156 Flursticksnummer max. Wandhéhe | max. Firsthdhe

des Geb&udes des Gebdudes
berg- und talseits

Hohenschichtlinien alle 1,00 m

Dachform Dachneigung

Bemafung [m]
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(1)

)

©)

“4)

(1)

(2)

@)

(4)

(%)

(6)

@)

(8)

Art der baulichen Nutzung

Die im Aligemeinen Wohngebiet (WA) gem&R § 4 Abs. 3 Nr. 1 bis Nr. 5§ BauNVO (Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fiir Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe, Tankstellen) vorgesehenen Ausnahmen sind gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 1
BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes und somit nicht zul&ssig.

Im Rahmen der festgesetzten Nutzung sind nur solche Vorhaben zul&ssig, zu deren
Durchfithrung sich der Vorhabentréger im Durchfilhrungsvertrag verpflichtet.

MaR der baulichen Nutzung, Bauweise, liberbaubare Grundstiicksfldchen

Fur das Baugebiet ist gemaR § 22 Abs. 2 BauNVO die offene Bauweise festgesetzt. Es sind
Einzelhduser zu errichten.

Hoéhe und Hoéheneinstellung der Gebaude

Bezugspunkt fir Wand- und Gebaudehéhen ist die Verkehrsflache auf Fl.-Nr. 105 im Osten des
Plangebietes. Es gilt die Straenachse.

Bei der Ermittlung der Wandhéhe dient als unterer Bezugspunkt die Héhe der Verkehrsfléche in
Flucht der WandauRenkanten des Hauptgebaudes (berg- und talseits). Den oberen
Bezugspunkt bildet der Schnittpunkt der AuBenkante Wand mit der AuBenkante Dachhaut. Im
Rahmen der maximal zuldssigen Wandhéhe darf die Hohe des Kniestockes (Oberkante
Rohfuboden bis Unterkante Sparren an der AuRenwand) maximal 1,00 m betragen.

Bei der Ermittlung der Firsthéhe dient als unterer Bezugspunkt die Héhe der Verkehrsflache in
der Mitte des Hauptgeb&udes. Den oberen Bezugspunkt bildet der hdchste Punkt des
Geb&udes.

Garagen, Carports, Nebenanlagen

Die Errichtung von Garagen, Carports und Nebenanlagen ist nur innerhalb der Baugrenzen
zuléssig.

Die Abstandsflachen nach Art. 6 BayBO sind einzuhalten.

Soweit geplanten Grenzgaragen auf Grund der Topographie die Vorschriften des Art. 6 Abs. 7
Nr. 1 BayBO nicht erflllen kénnen, sind diese dennoch an der Grundstlicksgrenze zulé&ssig,
wenn die Lange des Garagengebdudes 7,00 m und die Wandhoéhe des Garagengebéudes tiber
dem Garagenboden 2,80 m nicht Uberschreitet. Die Hohe des Garagenbodens darf maximal
tiber 15 cm StrafRenoberkante liegen.

Beschrinkung der Anzahl der Wohnungen

Es sind maximal 2 Wohneinheiten pro Wohngeb&ude zuléssig.

Sonstige Festsetzungen

Dachgestaltung, Dacheindeckung, Dachgauben, Zwerchgiebel, Wiederkehre

Bei Hauptgebduden sind symmetrische Satteldécher mit einer Dachneigung von 30° bis maximal

50° zulassig. Die Hauptfirstrichtung ist festgesetzt. Bei Garagen und Nebenanlagen sind

Flachdacher und symmetrische Satteldacher mit einer Dachneigung von maximal 30° zuldssig.
Dachgauben in Form von Giebelgauben, Schleppgauben oder Flachdachgauben sind zuléssig.

Pro Geb&udedach ist nur eine Gaubenart zuldssig. Die Breite von Einzel- und Doppelgauben

darf 4,00 m nicht Uberschreiten. Die Summe der Dachgaubenbreiten ist mit maximal einem

Drittel der Dachbreite festgesetzt. Dachgauben mlissen einen Mindestabstand von 1,00 m zum

Ortgang einhalten.

An Stelle von Gauben ist je Dachseite maximal ein Zwerchgiebel (Unterbrechung der Traufe

ohne Versatz in der Fassade) oder eine Wiederkehre (Unterbrechung der Traufe mit Versatz in

der Fassade) zuldssig. Als Dachformen fur Zwerchgiebel und Wiederkehre sind Satteldach,

Pultdach (Schleppdach) oder Flachdach zuldssig. Die Breite von Zwerchgiebel und Wiederkehre

darf die Halfte der Gebdudelédnge (gemessen von Auflenkante Giebelwand bis AuRenkante

Giebelwand) nicht Uberschreiten. Zwerchgiebel und Wiederkehre miissen einen Mindestabstand

zum Ortgang von 1,50 m einhalten.

Der First von Dachgauben, Zwerchgiebel und Wiederkehre muss mindestens 1,00 m unterhalb

des Firstes des Hauptgeb&udes liegen (senkrechte Messung). Die traufseitige Wandh&he von
Dachgauben, Zwerchgiebel und Wiederkehre, gemessen von der Oberkante der
Dachgeschoss-Rohdecke bis zum obersten Schnittpunkt der AuBenwand mit der Dachhaut, darf
maximal 2,90 m betragen

Dachfirsttibergreifende Dachaufbauten sind nicht zuléssig.

Zulassige Farben der Dacheindeckung sind rote, braune, anthrazitfarbene und graue Farbténe.
Unbeschichtete Metalleindeckungen und die Verwendung von reflektierenden Materialien auf

Déachern ist nicht zuldssig. Sonnenkollektoren oder Photovoltaikanlagen auf der Dachhaut sind

zuldssig. Die Begrtinung von Dachern ist zuldssig.

Immissionsschutz

Zum Schutz vor erheblichen Rauchgasbeléstigungen von benachbarten Kaminen sollte

mindestens eine Luftungséffnung (Fenster und Turen ins Freie) je Wohnraum

(a) von Kaminen, die an Feuerungsanlagen fiir feste Brennstoffe angeschlossen sind,

mindestens 15 m entfernt sein bzw.

(b) von Kaminen, die an Feuerungsanlagen fur flussige oder gasférmige Brennstoffe

angeschlossen sind, mindestens 8 m entfernt sein oder

(c) 1 m niedriger liegen als die umliegenden Kaminmindungen.

Gebdaudegestaltung

Fassaden mit gldnzenden Materialien, mit starken Kontrasten oder greller Farbgebung sind nicht
zuléssig. Fassadenbekleidungen aus Kunststoff-, Leicht- oder Metallbaustoffen sind nicht

zuléssig. Geb&aude aus Metall oder Leichtmetall (z.B. Wellblechgaragen) oder Gebaude aus
Kunststoffmaterialien (ausgenommen Wintergérten oder Gewéachshéuser) sind nicht zuléssig.

Der Ein-, Ausfahrtsbereich ist zur 6ffentlichen Verkehrsflache "Weinbergspfad" im Norden des
Plangebietes festgesetzt. AuRerhalb dieses festgesetzten Zufahrtsbereiches sind Anschliisse an

die 6ffentliche Verkehrsflache nicht zuléssig. 3
Stellplatze |
Es sind je Wohneinheit auf dem Grundstlick mindestens 1,5 Stellplétze vorzusehen. Zwischen
Garagen und Carports und der 6ffentlichen Verkehrsflache muss ein mindestens 5,00 m tiefer,
nicht eingefriedeter Stauraum vorhanden sein.

Belagswahl auf privaten Grundstiicken

Die Befestigung von Freifldéchen wie z.B. Staurdume vor Garagen und Carports, Zufahrten,
Stellplatze, Wege ist auf das unbedingt notwendige MindestmaR zu beschranken. Die
Belagswahl fur Freifldchen hat sich primér auf die Verwendung versickerungsgiinstiger Beldge
z.B. Schotterrasen, Oko-Pflaster, Pflaster mit Rasen- oder Splittfugen auszurichten.
Geléndeveranderungen

Abgrabungen sind bis zu einer maximalen Héhe bzw. Tiefe von 1,50 m zuldssig. Aufschittungen
sind bis zu einer Héhe von 2,00 m zuléssig. Stutzmauern sind bis zu einer Héhe von maximal
1,560 m zulassig.

Béschungen zur Anpassung der Auffilllungen bzw. Abgrabungen an das bestehende Gelénde
sind in einem Neigungsverhéltnis von 1:2 oder flacher auszufiihren.

An das bestehende Gelénde der Nachbargrundstticke ist Ubergangslos anzuschlieRen.
Einfriedungen

Als Einfriedungen entlang der ErschlieRungsstrafen sind Laubgehélzhecken, Holzlatten- oder
Metallzdune mit Pfosten, Riegeln und senkrechten Stében zuldssig. Maschendraht ist fiir die
straBenseitigen Einfriedungen nicht zul&ssig.

Die maximal zuléssige Hohe von Einfriedungsz&unen betrégt 1,20 m (iber Gehweg- bzw.
Fahrbahnoberkante.

Die maximal zulédssige Sockelhdhe betragt 0,30 m Uber Gehweg- bzw. Fahrbahnoberkante. ?
Ture und Tore durfen nicht zu 6ffentlichen Flachen hin aufschlagen.

Griinordnerische Festsetzungen

1 Griinordnerische MaBnahmen auf privaten Flichen

(1) Die Massierung fremdiéndischer Nadelgehoize und das Anlegen strenger Hecken, z.B. mit
Thuja oder fremdwirkenden Gehélzen, ist nicht zuléssig.

(2) Auf den nicht iberbauten Grundstticksflachen sind an geeigneter Stelle - in der Regel im
Vorgarten oder im rlckwartigen Gartenteil - pro 200 m2 Gesamtgrundstiicksfliche mindestens
1 hochstdmmiger Baum (heimischer Laubbaum) und mindestens 5 Stréucher heimischer Art zu
pflanzen.

(3) Anrechnung der vorhandenen Gehélze auf die Pflanzanforderungen:
Die Durchgriinung des Plangebietes soll unter bevorzugter Mitverwendung des Bestandes bei
entsprechendem Stammumfang, Vitalitat und Entwicklungsfahigkeit erfolgen, insbesondere
hinsichtlich des vorhanden Obstbaumbestandes. Auf die geforderten hochstdmmigen Biume
kénnen angerechnet werden:
(a) solche, die im Plan als "zu erhaltende Baume" gekennzeichnet sind
(b) vorhandener Baumbestand, wenn dieser der Artenliste entspricht und den entsprechenden
Stammumfang, Vitalitat und Entwicklungsféhigkeit aufweist.

(4) Soliten Baume, die im Plan als "zu erhaltende B&dume" festgesetzt sind, ausfallen, sind diese
gleichwertig zu ersetzen.

(8) Fur die Pflanzgebote auf privaten Griinfldchen gilt vorgegebene Pflanzliste (Artenliste,
Angaben zu MindestgréRe und Mindestqualitat).

2 Pflanzliste
Fur die privaten Pflanzgebote ist nachfolgende Artenliste heimischer Gehélze verbindlich zu
beachten:

Baume

Acer campestre Feldahorn

Acer platanoides Spitzahorn

Acer pseudoplatanus Bergahorn

Carpinus betulus Hainbuche

Juglans regia Walnuss

Malus sylvestris Wildapfel

Prunus avium Vogelkirsche

Pyrus pyraster Wildbirne

Quercus robur Stieleiche

Sorbus aucuparia Eberesche

Sorbus domestica Speierling

Sorbus torminalis Elsbeere

Tilia cordata Winterlinde
Straucher

Cornus avellana Haselnuss

Cornus mas Kornelkirsche
Cornus sanguinea Hartriegel
Crataegus spec. Heimische WeilRdorne
Euonymus europaeus Pfaffenhltchen
Ligustrum vulgare Gewohnlicher Liguster
Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Prunus spinosa Schiehe

Rosa canina Hundsrose

Rosa ribiginosa Weinrose
Sambucus nigra Schwarzer Holunder

Traubenholunder
Wolliger Schneeball

Sambucus racemosa
Viburnum lantana

Fur die Qualitéat der Hochstdmme und Stréucher gilt:

Hochstdmme mindestens in der Qualitat 3x v., STU 12-14 cm

Stréducher mindestens in der Qualitat IStr 1x v., 70-90 cm

Die Pflanzliste ist mit einheimischen und standortgerechten Arten erweiterbar.

Neben den genannten Gehdlzarten sind auch hochstdmmige Obstbaume lokaltypischer Sorten
zulassig.

3 Sonstige Festsetzungen

(1) Samtliche Neupflanzungen sind nach vorgegebener Artenliste gemaR Pflanzschema
vorzunehmen. Die Pflanzqualitét richtet sich nach den Gutebestimmungen fiir Baumschulen und
der DIN 18916. Die aufgefihrten Pflanzlisten sind fur Artenauswahl, MindestgréRe und
Mindestqualitat bindend.

(2) Ausfélle bei Baumpflanzungen sind gleichwertig innerhalb eines Jahres nachzupflanzen.
Abgénge bei Strauchern gréRer 10 % sind innerhalb eines Jahres gleichwertig nachzupflanzen.

(3) Die festgesetzten Anpflanzungen sind spatestens zwei Jahre nach Beginn der Bebauung
abzuschlieRen.

(4) Neupflanzungen sind dauerhaft zu erhalten und zu pflegen.

Nachrichtliche Ubernahmen, Kennzeichnungen, Hinweise

1 Bodenfunde
Bei Durchfithrung von BaumaRnahmen sind eventuell aufgefundene Bodendenkmale
umgehend der AuRenstelle des Landesamtes fiir Denkmalpflege oder der Unteren
Denkmalschutzbehérde des Landratsamtes Schweinfurt zu melden. Beim Auffinden von
Bodendenkmalern ist der Fundort unverandert zu belassen.

2 Aufschiittungen, Abgrabungen
Der wahrend der BaumafRnahme anfallende Oberboden ist zu sichern und einer
Wiederverwendung zuzufuhren. Auf § 202 BauGB (Schutz des Mutterbodens) wird hingewiesen.
Bei Auffullungen sind die Vorsorgewerte der BBodSchV zu beachten.

3 Anpflanzungen
Anpflanzungen entlang der &ffentlichen Wege durfen die Sicherheit und die Leichtigkeit des
Verkehrs nicht einschréanken. Es ist sicherzustellen, dass beim Heranwachsen der
Pflanzungen der Lichtraum der angrenzenden Verkehrsflachen nicht eingeschrankt wird.

4 Oberflichenwasser, Niederschlagswasser, Hang- und Schichtenwasser, Grundwasser

(1) Verschmutztes Oberflaéchenwasser ist der Kanalisation zuzufiihren. Wenn das
Oberflachenwasser mit élhaltigen Stoffen in Berlihrung kommen kann, sind
Leichtflussigkeitsabscheider einzubauen.

(2) Das im Baugebiet anfallende Dachflachenwasser soll nach Méglichkeit in
Regenauffangbehéltern mit Versickerungstiberlauf gesammelt und als Brauchwasser genutzt
oder der Versickerung zugeftihrt werden. Hierbei ist Dachfldchenwasser von Dachflachen aus
Blech (Kupfer, Zink, Blei) tber den bewachsenen Oberboden zu versickern.

(3) Das Ableiten von Grund-, Quell- oder Drénagewasser sowie von Hang- und Schichtenwasser
in die Kanalisation ist nicht zulassig.

(4) Bauwerksdffnungen in hangigen Bereichen, die bei einem Starkniederschlag durch
breitflachigen Oberflachenabfluss geféhrdet werden kénnten, sollen nach Méglichkeit
héhenmé&Rig ausreichend Uber der Geldndeoberkante angeordnet oder auf andere Weise
geschutzt werden.

(5) Das Grundwasser ist wahrend der Bauarbeiten durch entsprechende Schutzmanahmen
nach dem aktuellen Stand der Technik vor Verschmutzung zu schitzen.

(6) Soweit z.B. mittels Schurfgruben oder in den Baugruben festgestellt wird, dass der
Grundwasserstand Uber der Kellersohle liegt, sind die Kellergeschosse als wasserdichte
Wannen auszubilden. Wegen Grundwasserschwankung ist dabei ein Sicherheitsabstand von ca.
1 m einzuhalten.

5 Abwasserableitung

(1) Auf Grund der Héhenlage und abhéngig von der Lage des Geb&audes im Grundsttick ist
gegebenenfalls eine private Abwasserhebeanlage notwendig.

(2) Die Geb&ude sind vor Kanalriickstau zu sichern.

6 Liarmschutz bei Luft-Warmepumpen
Zur Vermeidung von Gerduschbeldstigungen ist das Faltblatt "Larmschutz bei
Luft-Warmepumpen" des Bayerischen Landesamtes fiir Umwelt (LfU) mit Vorgaben fur die
Planung, den Kauf, die Installation und den Betrieb von Warmepumpen zu beachten.

7 Landwirtschaftliche Emissionen
Das Plangebiet grenzt im Stidosten an landwirtschaftlich genutzte Fldchen. Hier ist
saisonbedingt mit Geruchs-, Staub- und Larmbelastigung zu rechnen.

8 Artenschutz

(1) Bei Fensterflachen, die das Vogelschlagrisiko signifikant erhéhen (z.B. bei gréReren
Fensterflachen, in denen sich die Vegetation spiegelt) sind Gegenmaftnahmen wie z.B.
Gardinen, Vorhénge, (nur fir Végel sichtbare) in die Fenster integrierte Silhouetten oder
Markierungen vorzusehen.

(2) Bei der Gestaltung von Garten, Freiflachen und Dachbegriinungen sollen 6kologische
Aspekte als Beitrag zum Artenschutz berlcksichtigt werden.

9 Dachbegriinung
Flachdécher und leicht geneigte Décher insbesondere von Nebengeb&uden (Garagen, Carports
etc.) sollen nach Méglichkeit begriint werden, um damit zusétzliches Riickhaltevolumen fiir
Oberflachenwasser zu bilden und gleichzeitig eine bessere Einbindung in das Landschaftsbild
zu erzielen.

10 Einfriedung, Sockelgestaltung

(1) Stabgitterzdune als Einfriedung zum Straffenraum sollen mit Laubgeholzhecken hinterpflanzt
werden.

(2) Umz&unungen sollen nach Méglichkeit sockellos ausgefiihrt werden, um so die Errichtung
von Barrieren flr wildlebende Kleintiere (Igel, Kréten etc.) zu unterlassen.

Vorhaben- und ErschlieBungsplan

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan, bestehend aus VEP 01 (Grundrisse, gez. 02.06.2021, zul.
geénd. 22.07.2021) und VEP 02 (Ansichten, gez. 02.06.2021, zul. geénd. 22.07.2021), ist Bestandteil
des Bebauungsplanes.

Verfahrensvermerke

A Die Aufstellung des Bebauungsplanes im Verfahren nach

§ 13b BauGB wurde vom Gemeinderat am ! 5, Sgp Zgy

beschlossen.

Der Aufstellungsbeschluss wurde am “ 3 Q'Ef ?DZI

ortstiblich bekannt gemacht.

Wasserlosen, den [' 5 Okt, Zﬂg;

& - K& 2Busgermeister
B Der Entwurf des Bebauungsplanes wurde mit Begriindung
gemé&R § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom . AT
bis_g §_NMai 2022 sffentlich ausgelegt. ’ z iﬂa z i
, R Y
Wasserlosen, den __0 9, Mali 2022 (;;,, ST

geman § 3 Abs.
bis erneut 6ffen

Wasserlosen, den

Blrgermeistar-

D Der Beba'uun%splan wurde vom Gemeinderat am
2 3. Juni 2002 gemsr § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung
beschlossen.

Wasserlosen, den _3 0. Juni 2022

Der Beschluss des Bebauungsplanes durch die Gemeinde vom
2.3 Juni 2022 istam @ §_ juli 2022 ortstblich
bekanntgemacht worden mit dem Hinweis darauf, dass der
Bebauungsplan mit der Begriindung zu jedermanns Einsicht im
Rathaus GreRthal wahrend der allgemeinen Dienststunden
bereitgehalten wird. Weiter wurde darauf hingewiesen, dass
Uiber den Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben wird. Mit dieser
Bekanntmachung ist der Bebauungsplan in Kraft getreten (§ 10
Abs. 3 Satz 4 BauGB).

Wasserlosen, den 08 JU“ 2027;

Gemeinde \Wasserlosen

Landkreis Schweinfurt

Gemeindeteil Brebersdorf

Vorhabenbezogener Bebauungsplan
"Brebersdorf Std" |
mit integriertem Grinordnungsplan

v I‘:‘I

gemal § 13b Baugesetzbuch.(BauGB) als Einbeziehung
von Aullenbereichsflachen im beschleunigten Verfahren

Wasserlosen, Gemarkung Brebersdorf

. |

/

] Iy “FHEEFELR 9 .I
1 — { y e / N
e
i I W\ \ f
AM’_ o ,"‘ e ‘\}\l\:}(“ S e »)’r" |

“ohne MaRstab

Wasserlosen, den 17.09.2021
geandert und ergénzt am 05.02.2022
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