!o, Ingenieure

Gemeinde Waldbdttelbrunn
Lindenstralle 2
97297 Waldbuttelbrunn

4. Anderung
Bebauungsplan
,»Am GeiRbergweg*

Begrundung

Status: Vorentwurf
Index 1-0-0, Version 17.11.2025

Bebauungsplan LAO1
Index 1-0-0 vom 17.11.2025

Sedanstralle 15
97082 Wiirzburg

Tel +49 931 497378-0
info@roe-ingenieure.de
www.roe-ingenieure.de



4. Anderung BBP ,,Am Geibergweg*
Gemeinde Waldbiittelbrunn

!Qingenieure

Begriindung
Veranderungsnachweis

Index Datum Name Anderung
100 17.11.2025 bo Vorentwurf

Inhaltsverzeichnis

A. Planungsrechtliche Voraussetzungen
B. Lage und Beschaffenheit des Gebietes
C. Geplante bauliche Nutzung
D. ErschlieBung

E. Weitere Anderungen

Verfahrensablauf

17.11.2025
. .2026
2026

2026 bis _. .2026

. .2026
__.2026

2026 bis_. .2026

_..2026
2026
2026

ré ingenieure gmbh

Sedanstralte 15

Anderungsbeschluss des Gemeinderates

Bekanntmachung des Anderungsbeschlusses

Vorentwurf, Annahme und Auslegungsbeschluss
Behdrdenbeteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB und &ffentliche
Auslegung nach § 3 Abs. 1 BauGB

Abwagung der Stellungnahmen in der Gemeinderatssitzung
Entwurf, Annahme und Auslegungsbeschluss
Behdrdenbeteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB und &ffentliche
Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB

Abwagung der Stellungnahmen in der Gemeinderatssitzung
Satzungsbeschluss des Gemeinderates

Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses

97082 Wiirzburg  Tel +49 931 497378-0 info@roe-ingenieure.de  www.roe-ingenieure.d

Sitz: Wirzburg

M:\_MPrj\2025\M25005S\01 Vorentwurf\02 Berichte\ Begriindung_4. Anderung BBP.docx

Amtsgericht Wiirzburg HRB 12453 Geschéftsfihrung: Steffen Roschert und Yul Réschert
Seite 2 von 12



4. Anderung BBP ,,Am Geibergweg“ F : :
Gemeinde Waldbiittelbrunn ® Ingenieure

Begriindung

Das Biiro rd ingenieure gmbh wurde von der Gemeinde Waldbdttelbrunn mit der 4. Anderung
des Bebauungsplans ,Am GeiRbergweg“ beauftragt. In dieser Anderung wurden
verschiedene Festsetzungen an die aktuellen Gegebenheiten angepasst, um eine
zeitgemalRe Entwicklung im Bereich des Planungsgebiets zu ermdglichen. Dies beinhaltet
die Anpassung von Baugrenzen und Anderungen der textlichen Festsetzungen. Die
spezifischen Anderungen werden im weiteren Verlauf aufgezeigt. Die MaRnahmen wurden
ergriffen, um den aktuellen Bedurfnissen und Anforderungen an die bauliche Entwicklung
gerecht zu werden und gleichzeitig eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung zu férdern.

Die Unterlagen wurden gemafl den Richtlinien der XPlanung aufbereitet. Samtliche
Planinhalte sind XPlan-konform und vollvektoriell erfasst. Sie werden sowohl im PDF-Format
als auch als eigenstandige, vollflachige XPlanGML entsprechend der aktuellen Fassung des
Bebauungsplans bereitgestellt.

Die Validierung der Daten erfolgte tber den XPlan-Validator der XLeitstelle; das Ergebnis
bestatigt die formale Gultigkeit der Unterlagen.

Die Beteiligung zur 4. Anderung des Bebauungsplans ,Am GeiRbergweg“ erfolgt iber die
DiPlan-Beteiligungsplattform, die Homepage der Gemeinde sowie per E-Mail an die Trager
offentlicher Belange.

A. Planungsrechtliche Voraussetzungen

Der hier vorliegende Bebauungsplan entwickelt sich aus dem  wirksamen
Flachennutzungsplan der Gemeinde Waldbuttelbrunn. In diesem wird der Geltungsbereich
als allgemeines Wohngebiet dargestellt.

B. Lage und Beschaffenheit des Gebietes

Der Geltungsbereich der 4. Anderung des Bebauungsplans ,Am Geillbergweg“ umfasst eine
Flache von rund 6 Hektar. Westlich grenzt das Plangebiet an eine bestehende Biotopflache
mit Gehdlz- und Altgrasbestanden am Ortsrand von Madelhofen an. Sudlich schlie3t die
Ortsabrundung Madelhofen an. Im Norden und Osten grenzen landwirtschaftlich genutzte
Ackerflachen an das Plangebiet.

Die Geltungsbereichsgrenze bildet somit im Westen, Norden und Osten die Ortsgrenze.
Folgende Flurstiicke liegen im Geltungsbereich:

Flurstlicke: 2419/1, 2419/2, 2419/3, 2419/4, 2419/5, 2419/6, 2419/7, 2422/1, 2422/2, 2422/3,
2422/4, 2422/5, 242216, 2422/7, 2422/8, 2422/9, 2422/10, 2422/11, 2422/12, 2422/13,
2422/14, 2422/15, 2422/16, 2422/17, 2422/18, 2422/19, 2422/20, 2422/21, 2422/22,
2422123, 2422/24, 2422/25, 2422/26, 2422/27, 2422/28, 2422/29, 2422/30, 2422/32,
2422/33, 2422/34, 2422/35, 2422/36, 2422/37, 2422/38, 2422/39, 2422/40, 2425/1, 2425/2,
2425/3, 2425/4, 2425/5, 2425/6, 2425/7, 2425/8, 2425/9, 2425/10, 2423, 2423/1, 2423/2,
2423/3, 2423/4, 2423]5, 2423/6, 2423/7, 2424/1, 2424/2, 2424/3, 2424/4, 2424/5, 2424/6,
242417, 2425, 2426/3, 2429/3, 2404, 2404/1, 2404/2, 2404/3, 2404/4, 2404/5, 2399, 2400,
2402, 2402/2,

Teilflurstiicke: 2413, 2426/2, 2427, 2428/1, 2429/2, 2402/1, 2402/3, 2403
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4. Anderung BBP ,,Am Geibergweg“ F : :
Gemeinde Waldbiittelbrunn ® Ingenieure

Begriindung

C. Geplante bauliche Nutzung

Die Anderungen des Bebauungsplans betreffen nicht die bauliche Nutzung. Aus Griinden
der Gleichbehandlung wird das Mal} der baulichen Nutzung beibehalten.

D. ErschlieBung

Im Rahmen der 4. Anderung des Bebauungsplanes entstehen keine erforderlichen
MafRnahmen zur Erschlielung.

E. Weitere Anderungen
1) Die Festsetzung zur zulassigen Zahl der Vollgeschosse wurde wie folgt geandert:

Die bisherige Unterscheidung zwischen bergseitigen und talseitigen Vollgeschossen
entfallt. Auf allen als WA ausgewiesenen Flachen sind kilnftig maximal zwei
Vollgeschosse zulassig.

Im Zuge dieser Anpassung entfallt auBerdem die Nutzungstrennungslinie zwischen
der nordwestlichen und der sudwestlichen WA-Flache im Bebauungsplan.

2) Das Planzeichen fir die Firstrichtung wurde entfernt, da diese Regelung nicht mehr
als zeitgemal erachtet wird.

3) Die grundsticksbezogenen Baugrenzen wurden in grundstiucksubergreifende
Baufenster geandert und aus praktikablen Grinden in Eckbereichen teilweise nicht
parallel zur Grundstlicksgrenze gefuhrt.

Die Anpassungen der Baufenster kdénnen dem beigefiigten Abstimmungsplan
entnommen werden.

4) Die bisherige Unterscheidung zwischen ,Offentlichen Grunflachen und ,Offentlicher
Randbepflanzung gem. GOP“ wurde einheitlich unter der Bezeichnung ,Offentliche
Grunflache gemall GOP“ zusammengeflhrt. Entsprechendes gilt flr die privaten
Grunflachen.

Der Grunordnungsplan des Landschaftsarchitekten H. Dietz, Elfershausen vom
07.02.1994 bleibt weiterhin Bestandteil des Bebauungsplanes.

5) Unter |. Festsetzungen wurde das Planzeichen fur Trafostationen erganzt, da dieses
in den vorherigen Anderungen bislang nicht erfasst war. Im Plan selbst wurde das
Zeichen an der entsprechenden Stelle ebenfalls eingefugt.

6) Die Abgrenzungen der Flachen fir Gehwege sowie des Straflenbegleitgriins wurden
entsprechend der tatsachlichen Nutzung angepasst. Zudem wurden als 6ffentliche
Parkflachen genutzte Flachen entsprechend deklariert. Die Kennzeichnung der
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Begriindung

Gehwege, FuBwege und Stellplatze erfolgt nun gemall Planzeichenverordnung
(PlanZV) mittels der vorgesehenen Symbole.

Der Parkplatz im Stdwesten des Geltungsbereichs wurde gemaf dem tatsachlichen
Standort auf die westliche Seite der privaten Grinflache verschoben.

Planausschnitt Ursprungsplan BBP ~ Planausschnitt 4. Anderung BBP

7) Die Festsetzung zur Dachform und -neigung wurde wie folgt angepasst:

1.1

1.2

1.3

1.4

1.5

bei 1 Z (E) u. 1 1/2 Z (U+E)

38°-52° Satteldach, Walmdach (symmetrisch, BE+DN)
10°-25° Pultdach

0°-5° Flachdach

bei 2 Z (E+1)

30°-37° Satteldach, Walmdach (symmetrisch, BE+DN)
10°-25° Pultdach

0°-5° Flachdach

Entsteht bei der Ausfuhrung einer zulassigen steileren Dachneigung
nach 1.1 im Dachraum ein Vollgeschof (z.B. E+D bzw. U+E+D), so ist
dieses ausnahmsweise zusatzlich zulassig, wenn die festgesetzte GFZ
von 0,8 nicht Gberschritten wird.

Garagen und Stellplatziberdachungen mussen die gleic-he Dachneigung,

Dachform und Firstrichtung wie das Hauptgebaude aufweisen. Auch
Flachdacher sind zulassig.

Nebengebdude mussen die gleiche Dachneigung, Dachform und
Firstrichtung wie das Hauptgebaude aufweisen. Auch Flachdacher sind
zulassig.

Die auf FLNr. 2402 noch mogliche Doppelhaushalfte ist mit einem
Satteldach mit einer Dachneigung von 40° entsprechend dem Bestand
zurichten.

8) Die Festsetzung zur Héheneinstellung wurde wie folgt angepasst:

2.1

ré ingenieure gmbh

Bei Bebauung nach 1.1

SedanstralRe 15 97082 Wiirzburg  Tel +49 931 497378-0 _info@roe-ingenieure.de  www.roe-ingenieure.d

Sitz: Wirzburg
M:\_MPrj\2025\M25005S\01 Vorentwurf\02 Berichte\ Begriindung_4. Anderung BBP.docx

Amtsgericht Wiirzburg HRB 12453 Geschéftsfihrung: Steffen Roschert und Yul Réschert
Seite 5 von 12



4. Anderung BBP ,,Am Geibergweg“ F : :
Gemeinde Waldbiittelbrunn ® Ingenieure

Begriindung

Maximal zuldssige Wandhohe fur Gebdude bergseits der Stralle an der
Traufseite 3,75 m bergseits gemessen, von der naturlichen Gelandeoberkante
bis zum Schnittpunkt der AuRenwand mit der Dachhaut, gemessen der in
Hausmitte. Maximal zuldssige Wandhohe fur Gebaude talseits der Stralle an
der Traufseite 3,75 m bergseits gemessen ab der Oberkante der Stralde bis
zum Schnittpunkt der Auflenwand mit der Dachhaut, gemessen in der
Hausmitte.

2.2 Bei Bebauung nach 1.2
. o .

Maximal zulassige Wandhoéhe fir Gebaude bergseits der Stralle an der
Traufseite 6,50 m talseits gemessen, von der natlrlichen Gelandeoberkante
bis zum Schnittpunkt der AuRenwand mit der Dachhaut, gemessen in der
Hausmitte. Maximal zuldssige Wandhohe flr Gebaude talseits der Stralle an
der Traufseite 6,50 m bergseits gemessen ab der Oberkante der Stral3e bis
zum Schnittpunkt der Aulenwand mit der Dachhaut, gemessen in der
Hausmitte.

2.3 Die Héheneinstellung der auf FI. Nr. 2402 noch moéglichen
Doppelhaushélfte hat genau nach dem Bestand zu erfolgen.

Der Punkt 2 Hoheneinstellung wird mit Skizzen erganzt, wodurch auch die maximal
zulassige Bauhohe fir Gebaude und Nebenanlagen festgesetzt wird:
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Wandhohe fir 1 Z (E) und 1 1/2 Z (U+E), Sattel- oder Walmdach

gemal BayBO von 1997 Art. 2 (5) Satz 2 gelien Kellergeschoase als Vollgeschosse, wenn deren
Deckenunterkante im Mittel mindestens 1,20 m hoher liegt als die natiirliche oder festgelegte
Gelandeckerflache. In der BayBO von 2018 steht in Art. 83 (6) folgendes: Soweit § 20 Aks. 1 BaulVO zur
Begrifisbestimmung des Vollgeschosses auf Landesrecht verweist, gilt insoweit Art. 2 Abs 5 in der bis zum

31. Dezember 2007
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Wandhohe fir 2 Z (E +1), Sattel- oder Walmdach
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Begriindung
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Wandhohe fur 2Z (E+1), Pultdach
Fur Abstandsflachen gilt die Bayensche Bauordnung in der jeweils giiltigen Fassung.
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4. Anderung BBP ,,Am Geibergweg“ F : :
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Begriindung

Definition der Bezugspunkte

Bezugspunki Firsthohe:  Bezugspunkt Wandhohe:  Bezugspunkt Firsthéhe:
Bezugspunkt Wandhohe: Oberkante Dachhaut bzw.  Schnittpunkt AuRenwand /  Oberkante Dachhaut bzw.
Schnittpunkt Aulenwand/ Attika Oberkante Dachhaut Atiika

Cberkante Dachhaut

Bergseite

Der untere Bezugspunkt ist

|
|
|
|
//z Grundstiicksgrenze
/ﬁ“ Grundstiicksgrenze
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|

der jeweilige t hisch
Pi:]ﬁ?nejl E:I ﬁizc;g;:) sene Der untere Bezugspunkt ist der jeweilige
Gebiude in der Mittelachse topugraphiﬂsche Punkt an der dffentlichen
des Hauptgebudes Verkehrsfldche (angrenzende an das

' betroffene Grundstick) in der

Mittelachse des Hauptgebaudes.

| __ Grundsflicksgrenze
@ Mittelgchse
s G- ] -
2 Mittelachse ©
st —_———— ] =
__ Grundsficksgrenze __

Bei Eckgrundstiicken (Erklarung: Ein Eckgrundstiick grenzt an zwei Strallen an.)
kann der fur den Bauwerber gunstiger gelegende Punkt gewahlt werden.

9) Die Festsetzung zu Garagen/ Carports/ Stellplatzen wurde wie folgt angepasst:

Garagen/ Garports/ Stellplatzen/ Uberdachte Stellplatze

lee il ltor die Vorscheifion-d. inl_Stolls] _
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4. Anderung BBP ,,Am Geibergweg“ F : :
Gemeinde Waldbiittelbrunn ® Ingenieure

Begriindung

Garagen, Nebenanlagen und Uberdachte Stellplatze sind als Grenzbebauung auch
auf den nicht Uberbaubaren Grundstucksflachen zulassig (§ 23 Abs. 5 BauNVO).
Zwischen Garagen bzw. Uberdachtem Stellplatz und der hinteren Grundstiicksgrenze
ist ein Abstand von 10 m einzuhalten.

Die Einfahrtsseite der Garage oder des Uberdachten Stellplatzes muss parallel zur
Hinterkante der offentlichen Verkehrsflache liegen. Bei Schragverlauf der Stralde
muss die Einfahrtsseite der Garage oder des Uberdachten Stellplatzes im rechten
Winkel zu einer seitlichen Grundstticksgrenze liegen.

Im Ubrigen gilt die Stellplatzsatzung der Gemeinde Waldbiittelbrunn in der jeweils
gultigen Fassung.

Grundstickseinfahrten sind mit Ausnahme der Bereiche der festgelegten offentlichen
Grunflachen und der mit "Unzulassige Ein- und Ausfahrt" gekennzeichneten Bereiche
zulassig.

10) Die Festsetzung zu Einfriedungen wurde wie folgt angepasst:

Einfriedungen an der StralBenseite aus senkrechtem Holzlattenzaune oder
senkrechtem Metallstabzaun bis 1,20 m Hohe einschlief3lich Sockel von

0,3 m Ausnahme: notwendige Stutzmauern bis 1,00 m HoOhe. Einfriedung an den
seitlichen und rackwartigen Grenzen aus Maschendraht- und
Doppelstabmattenzaunen bis maximal 1,20 m hoch.

Die Einfriedungen entlang der Geltungsbereichsgrenze zum Feldweg FIL.Nr. 2420
muss mit einem Abstand von 1 m zur Grundstlicksgrenze erfolgen.

11) Die Festsetzung zum Gelande wurde wie folgt angepasst:

Die natlrliche Gelandeoberkante der Grundstlcke ist grundsatzlich zu erhalten.

Gelandeveranderungen sind nur soweit zulassig, als sie im Zusammenhang mit der
Erstellung der Gebdude und der Anlage von Terrassen erforderlich sind.
Aufschittungen und Abgrabungen sind in diesem Zusammenhang nur bis jeweils
0,80m zulassig.

Der Anschluss an das vorhandene naturliche Gelande der Nachbargrundsticke ist

ubergangslos herzustellen Auisehuttungen—maep@,ég—m—talsemgde&éebaude&und
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4. Anderung BBP ,,Am Geibergweg“ F : :
Gemeinde Waldbiittelbrunn ® Ingenieure

Begriindung

12) Die Festsetzung Tiefbau entfallt, da das Gebiet innerhalb des Geltungsbereichs
bereits vollstdndig erschlossen ist und keine weiteren tiefbaulichen Malnahmen
erforderlich sind.

13) Die Sammlung und Nutzung von Oberflachenwasser durch Zisternen reduziert den
Verbrauch von Trinkwasser, entlastet die Kanalisation bei starken Regenfallen und
fordert die Nachhaltigkeit. Aus dem Grund wurde folgende Festsetzung zum
Niederschlagswasser in der 4. Anderung erganzt:

Das auf den Grundsticken anfallende Oberflachenwasser ist bei Neubauten in einer
Zisterne mit mindestens 5m*® Speichervolumen zu sammeln und als Brauchwasser
bzw. zur Gartenbewasserung zu nutzen. Fur starkere Regenfalle soll ein Notuberlauf
in den Mischwasserkanal vorgesehen werden. Bei Erweiterungen ist die Herstellung
einer Zisterne wiunschenswert.

Private Drainageleitungen sowie Hang- und Schichtenwasser durfen nicht in den
Mischwasserkanal eingeleitet werden.

Es gilt die gemeindliche Entwasserungssatzung.

14)Das Planzeichen der geplanten Grundsticksgrenze entfallt unter Hinweisen, da die
Grundstlicksgrenzen bereits in der aktuellen Flurkarte erganzt wurden.

15)Im Zuge des Verfahrens der 4. Anderung der BBP ,Am GeilRbergweg“ wird die
Aktualitat des im Plan gekennzeichneten Emissionsmittelpunkts sowie des
zugehdrige  Emissionsradius  gepruft. Sollte von  Flurstick 2336 keine
Emissionsbelastung mehr ausgehen, werden die entsprechenden Planzeichen unter
dem Punkt Hinweise entfernt.

16) Die Ortsabrundungssatzung wird in einem Parallelverfahren auf den Geltungsbereich
des Bebauungsplanes "Am GeilRbergweg" zuriickgenommen, somit entfallt das
Planzeichen der Innenbereichslinie unter dem Punkt Hinweise.

17)Die Umgrenzung von Biotopen gemafR der Biotopkartierung Bayern wurde im
Rahmen der 4. Anderung des Bebauungsplans nicht (ibernommen. Das betreffende
Biotop (Nummer 6224-0102-005) befindet sich aulRerhalb des Geltungsbereichs und
ist nicht Teil des Geltungsbereiches. Das Biotop erhalt dementsprechend kein XPlan-
konformes Planzeichen und wurde im Rahmen der 4. Anderung unter dem Punkt
Hinweise entfernt.

18) Die Hinweise zu den Inhalten der Bauantrage werden herausgenommen.

19) Aufgrund des Wegfalls ganzer Abschnitte im Rahmen der letzten Anderungen wurde
die Nummerierung der textlichen Festsetzungen bereinigt und entsprechend
fortlaufend angepasst.
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aufgestellt:

Wurzburg 17.11.2025

Klaus Schmidt Steffen Réschert Dipl.-Ing. (FH)
1. Burgermeister Architekt, Stadtplaner, Beratender Ingenieur
Gemeinde Waldbuttelbrunn ré ingenieure gmbh

ro ingenieure gmbh  Sedanstrale 15 97082 Wiirzburg  Tel +49 931 497378-0 info@roe-ingenieure.de  www.roe-ingenieure.d
Sitz: Wirzburg Amtsgericht Wiirzburg HRB 12453 Geschéftsfihrung: Steffen Roschert und Yul Réschert
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