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1. ZEICHNERISCHE FESTSETZUNGEN
gem. § 9 Abs. 1 BauGB i. V. m. Abschnitt 1-3 BauNVO

Flachen fur Versorgungsanlagen und zur Riickhaltung
und Versickerung von Niederschlagswasser

3. TEXTLICHE FESTSETZUNGEN
gem. § 9 Abs. 1 BauGB i. V. m. Abschnitt 1-3 BauNVO

Art und MaB der baulichen Nutzung
(Grundlagen § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und Abschnitte 1 und 2 BauNVO)

3.1 Artder baulichen Nutzung
Das Baugebiet wird als Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO festgesetzt.
Auf Grundlage von § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO werden innerhalb des festgesetzten,
allgemeinen Wohngebietes Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 BauNVO nicht zugelassen.

3.2

33

3.4

Grund- und Geschossflachenzahl

Die zuldssige Grundflachenzahl (GRZ 0,40) im Sinne von § 19 Abs. 2 BauNVO und die
zulassige Geschossflachenzahl (GFZ 1,00 bzw. 0,90) im Sinne von § 20 Abs. 2 BauNVO
sind gem. Planeintrag als Hochstgrenzen festgesetzt.

Zahl der Vollgeschosse

Im Wohngebiet sind gemal Planeintragung Hauptgebaude mit maximal 2 Vollgeschossen
(1 als Vollgeschoss anzurechnendes Sockel- bzw. Erdgeschoss und 1 als Vollgeschoss
anzurechnendes Ober- oder Dachgeschoss) zulassig.

Hoéhenlage und Hohenbezugspunkte baulicher Anlagen

Fir alle Baugrundstiicke, die an den Rothenbiicher Weg angrenzen, gilt:

Die ErdgeschossfertigfuBbodenhéhe (EGFFH)
von Gebduden darf das Héhenniveau der an
das Baugrundstlick angrenzenden StraB3en-
raumbegrenzung des Rothenbiicher Wegs um
maximal 0,50 m, gemessen von der Gebaude-
langenmitte, Uberschreiten, oder um maximal
0,25 m unterschreiten. Bei Doppelhausern ist
ein Versatz der bezeichneten FuBBbodenhdhen
zulassig.

Zur Bestimmung der Hohenbezugspunkte am
Rothenblcher Weg (Héhe der StraBenraum-
begrenzung an der Grundstiicksgrenze in der
Gebaudelangenmitte) sind die festgesetzten
StraBenausbauhdhen heranzuziehen und im
Langsprofil der StraBe entsprechend zu mitteln:

Fir alle Baugrundstiicke, die ausschlieBlich tiber die festgesetzten Stichwege 1-3
erschlossen werden, gilt:

Die ErdgeschossfertigfuBbodenhdhe (EGFFH) von Geb&duden darf die néchstgelegenen,
zeichnerisch festgesetzten Hohenbezugspunkte im 6ffentlichen StraBenraum (Begrenzung
der Wendeanlagen) um maximal 0,50 m Gberschreiten und um maximal 0,25 m unter-
schreiten. Bei Doppelhdusern ist ein Versatz der bezeichneten FuBbodenhéhen zuléssig.

3.5 Hohe baulicher Anlagen (vgl. Systemschnitt)
Die maximal zuldssige Firsthdhe (FH) der Hauptgeb&ude, gemessen zwischen der
ErdgeschossfertigfuBbodenhdhe (EGFFH) und dem Dachfirst (héchster Punkt der
Dachhaut), betragt 9,50 m.
Die maximal zulassige Traufhéhe (TH) der Hauptgebaude, gemessen zwischen der
ErdgeschossfertigfuBbodenhdhe (EGFFH) und dem Schnittpunkt der AuBenwand mit der
Dachhaut, betragt 6,50 m.
Die maximal zuldssige Hohe baulicher Anlagen darf durch untergeordnete Dachaufbauten
far technische Einrichtungen, z. B. Luftungsanlangen, Photovoltaikanlagen sowie durch
untergeordnete Bauteile geringfligig, um bis zu 0,75 m, Uiberschritten werden, sofern die
Aufbauten auf die technisch zwingend notwendige Hohe beschrankt werden.
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Ruckhaltung und Fihrung von unbelastetem Oberflachenwasser

Art und MaR der baulichen Nutzung

1.1 Allgemeines Wohngebiet
WA | gem.§9Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 4 BauNVO
1.2 Baumaligrenzen zwischen Wohnbauflachen
gem. § 16 Abs. 5 BauNVO
1.3 GRZzZ Grundflachenzahl gem. § 16i. V. m. § 19 BauNVO
1.4 GFz Geschossflachenzahl gem. § 16 i. V. m. § 20 BauNVO
1.5 | Maximal 2 Vollgeschosse zuldssig gem. § 20 i.V.m. § 16 BauNVO:
1 Sockel-/Erdgeschoss, 1 als Vollgeschoss nutzbares
Ober- oder Dachgeschoss
TH 6,50 Maximal zulassige Traufhohe 6,50 m, gemessen von der
1.6 Erdgeschossfertigfulbodenhéhe gem. § 16 BauNVO
FH 9,50 Maximal zuladssige Firsthohe 9,50 m, gemessen von der
ErdgeschossfertigfuBRbodenhéhe gem. § 16 BauNVO
1.7 416,8 Geplante Strallenausbauhdhe (Stralenraumbegrenzung)

&

in Meter Gber NHN, Hohenbezugspunkt (vgl. Festsetzung Ziff. 3.4).

Hoéhenabweichungen um max. +/- 0,10 m sind zulassig.

Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflache, Gebaudestellung

1.8

r— ——

Baugrenze gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

1.9 -+— Hauptffirstrichtung von Wohngebauden
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

1.10 Nur Einzel- und Doppelhauser zulassig
gem. § 22 Abs. 2 BauNVO
iE Nur Doppel- und Reihenhauser zulassig
1.11 gem. § 22 Abs. 2 BauNVO
1.12 o Offene Bauweise gem. § 22 Abs. 1 BauNVO
Verkehrsflachen
1.13 StralRenverkehrsflache gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB
1.14 Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB:
W) Wirtschaftsweg, Fuk-/Radweg
1.15 Bereiche ohne Grundstlcksein- und -ausfahrten

gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

(offene, unbefestigte Graben) gem. § 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB

1.16
O

Griinflachen, Grinordnung, Naturschutz

1.17 Offentliche Griinflaiche gem. § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB, Zweckbestimmung:

K1/2| Naturschutzrechtlicher Ausgleich (vgl. Ziff. 3.19, 3.20)

@ Verkehrsbegleitgrin

1.18 Private Grunflache gem. § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB, Zweckbestimmung:
Landschaftsbild und Ortsrandgestaltung (vgl. textl. Festsetzungen)

1.19 Anpflanzung von Laub- und Obstbdumen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

1.20 Erhaltung von Obstbdumen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB

1.21 Anpflanzung von Straduchern gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

L
192 Flachen und MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
’ von Boden, Natur und Landschaft gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauG:
(naturschrechtlicher Ausgleich/Ersatz auf den Flurstiicken

1644, 1645 Gemarkung Bischbrunn; vgl. textl. Festsetzungen Ziff. 3.19, 3.20)
Entwicklungsziele:

Artenreiches Extensivgriinland mit Ubergangen in

K1 bodensaure Borstgrasrasen

K 2| Strukturanreicherung Streuobstwiese auf Extensivgrinland

Sonstige Festsetzungen

1.23 SD 20-45° Dachform Satteldach (SD), Dachneigung 20° bis 45°
WD 20-45° Dachform Walmdach (WD), Dachneigung 20° bis 45° gem. Art. 81 BayBO

1.24 Raumlicher Geltungsbereich des Bebauungs- und Grinordnungsplanes
gem. § 9 Abs. 7 BauGB

2. ZEICHNERISCHE HINWEISE

21 ()
A

Hinweis auf Bauflachendurchgriinung in Grenzbereichen

2.2 /338 me Mdogliche Abgrenzung von Baugrundstticken mit Nummer und Flachenangabe
23 // ***** Hohenschichtlinien im 0,50m-Raster mit Hohenangaben uber NHN
7/ 417,00 (bayer. LDBV, DGM1, 2021)
2.4 3,0 Breiten- und Abstandsangaben in Meter
2.5 [] Bestandsgebaude (nachrichtl. Ubernahme ALKIS-Daten, bayer. LDBV 2021)
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Bauweise und lGiberbaubare Flachen
(Grundlage § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und Abschnitt 3 BauNVO

3.6 Bauweise
Geman Planeintragung sind bauliche Anlagen in offener Bauweise (0) nach § 22 Abs. 2
BauNVO zu errichten. Im Wohngebiet WA 1 sind ausschlieBlich Einzel- und Doppelhauser,
im Wohngebiet WA 2 ausschlieBlich Doppel- und Reihenhauser (Hausgruppen) zulassig.

3.7  Uberbaubare Grundstiicksfldche
Die Uberbaubaren Flachen sind im Bebauungsplan durch Baugrenzen festgesetzt.

Fléchen fiir Nebenanlagen und Flachen fiir Stellplatze und Garagen
(Grundlagen § 9 Abs. 1 Nrn. 4, 11 BauGB i. V. m. §§ 12, 14, 21a BauNVO)

3.8 Nebenanlagen, Garagen und geschlossene Carports
Garagen sowie Carports, die an mindestens 2 Seiten geschlossen ausgefiihrt werden, sind
nur innerhalb der festgesetzten Baugrenzen zulédssig. Bei der Errichtung von Garagen ist
zudem ein Stauraum von mindestens 5 m zur 6ffentlichen ErschlieBungsstraB3e einzuhalten.
Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO (z. B. Anlagen zur Mullentsorgung,
Gasversorgungsanlagen, Gerateschuppen) und sonstige, untergeordnete bauliche Anlagen
i. S. von § 23 Abs. 5 BauNVO sind auch auBerhalb der festgesetzten Baugrenzen zulassig.
Garagen, Carports, Zufahrten und Nebenanlagen sind bei der Ermittlung der zulassigen
Grundflache gem. § 19 Abs. 4 BauNVO mitzurechnen.

3.9  Stellplatze, Gberdachte Stellplatze und offene Carports
Offene und Gberdachte Stellplatze, sowie Carports, die im Zufahrtsbereich und an beiden
Langsseiten offen ausgefiihrt werden, sind auch auBerhalb der festgesetzten Baugrenzen
zulassig. Sie sind (einschl. ihrer Zufahrten) bei der Ermittlung der zuldssigen Grundflache
gem. § 19 Abs. 4 BauNVO mitzurechnen.

MaBnahmen zum Schutz vor Schiaden durch Starkregen und Uberflutung
(Grundlagen § 9 Abs. 1 Nr. 16c BauGB)

3.10 Schutzvorkehrungen an Gebduden in Hanglage
Gebaude, die aufgrund der Hanglage ins Gelande einschneiden, sind bis 25 cm Gber
Gelande konstruktiv so zu gestalten, dass in Folge von Starkregenereignissen oberflachlich
abflieBendes Wasser nicht eindringen kann.

Gelandeaufflllungen und -abgrabungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 17 BauGB)

3.11  Begrenzung von Abgrabungen und Auffillungen auf Baugrundstiicken
Auf Baugrundstiicken sind Anpassungen des natirlichen Geldndeniveaus durch Ab-
grabungen und Aufflllungen um maximal 1,25 m zuldssig. Bezugshdhe ist die im Jahr 2021
festgestellte, natirliche Gelandehdhe, auf die durch Planeintragungen hingewiesen wird.

MaBnahmen fur die Erzeugung, Nutzung oder Speicherung von Strom,
Warme oder Kilte aus erneuerbaren Energien (Grundlage § 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB)

3.12 Nutzung solarer Strahlungsenergie auf Dachflachen
Innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches sind die technisch wie wirtschaftlich nutzbaren
Dachflachen von Hauptgeb&uden zu mindestens 50 % mit Photovoltaikmodulen zur Nutzung
der einfallenden solaren Strahlungsenergie auszustatten (Solarmindestflache ,Dach®).
Der technisch wie wirtschaftlich nutzbare Teil der Dachflache ist in einem Ausschluss-
verfahren zu ermitteln. Nicht nutzbar sind:

- Unglinstig ausgerichtete und geneigte Teile der Dachflache nach Norden (Ostnordost bis
Westnordwest). Ost-West ausgerichtete Dacher sind ausdriicklich von der Solarpflicht
eingeschlossen, da sie gut nutzbar sind.

- Erheblich beschattete Teile der Dachflache durch Nachbargebaude, Dachaufbauten oder
vorhandene Baume.

- von anderen Dachnutzungen, wie Dachfenster, Gauben, Dacheinschnitte, Dachaufbauten
wie Schornsteine oder Entliftungsanlagen, belegte Teile des Daches, sowie Abstands-
flachen zu den Dachrandern.

Die ermittelte Solarmindestflache ,Dach” ist bezogen auf die Gesamtdachflache von
Hauptgebauden eines Bauvorhabens nachzuweisen: Umfasst ein Bauvorhaben mehrere
Hauptgebaude, so kann die insgesamt erforderliche Solarflache auch geblindelt auf einer
oder auf mehreren Dachflache(n) von Haupt- und Nebengeb&auden des Bauvorhabens
nachgewiesen werden. Zudem kann die ermittelte Solarmindestflache ,Dach" kann
(teilflachig) auch durch Solarinstallationen auf Garagen, Carports oder sonstigen
Nebengebauden nachgewiesen werden.

Werden auf einem Dach Solarwarmekollektoren installiert, so kann die hiervon beanspruch-
te Dachflache vollstandig auf die zu realisierende Solarmindestflache ,Dach” angerechnet
werden.

Grinflachen und ihre Zweckbestimmungen, sowie Pflanzbindungen und -gebote auBerhalb
naturschutzfachlicher Entwicklungsflachen (Grundlage § 9 Abs. 1 Nrn. 15, 20, 25 BauGB)

3.13 Private und 6ffentliche Grinflachen, Zweckbestimmung
Fur die zeichnerisch festgesetzten, privaten Grinflachen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB
wird die Zweckbestimmung ,Landschaftsbild und Ortsrandgestaltung” gemaf den Planein-
tragungen bestimmt. Untergeordnete, tiefbauliche Anlagen (z. B. gartengestalterische
Anlagen, Wege und Platze), Spiel- und Sportgeréate sind in diesem Bereich auf einer
Gesamtflache von max. 30 m? je Baugrundstlick zuléssig. Untergeordnete Gebaude
(z. B. Unterstande, Gartenhauser oder Gerateschuppen) sind jedoch nicht zulassig.
Griinflachenanteile, fiir die keine erganzenden Pflanzbestimmungen getroffen werden, sind
zu begriinen und fachgerecht zu unterhalten.
Flr die zeichnerisch festgesetzten, éffentlichen Grinflachen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB
werden die Zweckbestimmungen ,Naturschutzrechtlicher Ausgleich® und
.Verkehrsbegleitgrin® entsprechend den Planeintragungen bestimmt.
Wahrend auf Verkehrsbegleitgriinflachen Oberflachenbefestigungen far Zufahrten und
Fahrbahnbankettes auf bis zu 30 % der Gesamtflache zuldssig sind, sind die festgesetzten,
naturschutzrechtlichen Ausgleichsflachen von baulichen Anlagen und Oberflachen-

3.17 Verpflanzung eines nicht zu erhaltenden Hohlenbaumes (CEF-Maf3nahme)
Der voraussichtlich nicht zu erhaltende Héhlenbaum im Planungsgebiet ist zwischen dem
15.09. und dem 30.10. durch fachkundiges Personal in den sliddstlichen Grenzbereich der
nahegelegenen Flurstiicke 1644 und 1645, Gemarkung Bischbrunn, zu verpflanzen
(naturschutzfachlicher Entwicklungsraum). Im Zuge der VerpflanzungsmaBnahmen sind
fachgerechte Kroneneinkiirzungen oder -auslichtungen bei Erhalt aller habitatwirksamen
Baumspalten, Stamm- und Asthdhlungen zuldssig.
Bei der Pflanzung ist auf eine dem Ursprungsstandort entsprechende Himmelsausrichtung
von Habitatstrukturen (Hohlungen, Spalten etc.) und eine fachgerechte Baumverankerung
zu achten.
Alternativ (zur Verpflanzung) kann der von Héhlungen eingenommene Stammabschnitt
fachgerecht entnommen und an einem bestehenden Baum auf den Flurstiicken 1644 und
1645, Gemarkung Bischbrunn aufgerichtet und fixiert werden.
Die Aufstellungs- oder Pflanzstandorte sind zu dokumentieren und der zustandigen
Naturschutzverwaltung zu melden.

3.18 Installation von Nisthilfen (CEF-MaBnahme)
Im Vorfeld der Planumsetzung ist der Baumbestand im siidostlichen Grenzbereich des
Flurstiickes 1644, Gemarkung Bischbrunn, mit jeweils 2 kiinstlichen Nisthilfen fr
Héhlenbriter und gehdlzbezogene Fledermausarten anzureichern. Hierbei sind Installations-
héhen von mindestens 2,50 m vorzusehen. Die Nisthilfen sind mind. 1 Jahr vor Eingriff in
den kartierten Biotopbaum zu installieren. Die Nisthilfenstandorte sind zu dokumentieren
und der zustdndigen Naturschutzverwaltung zu melden.

Naturschutzfachliche Entwicklungs- und AusgleichsmaBnahmen
(Grundlage § 9 Abs. 1 Nr. 20 i. V. m. Nr. 25 BauGB und § 9 Abs. 1a BauGB)

3.19 K1 — Herstellung und Pflege von artenreichem Extensivgriinland im naturschutzfachlichen
Entwicklungsraum (FINrn. 1644, 1645, Bischbrunn)
Im Vorfeld baulicher Eingriffe ist das im stddtebaulichen Entwicklungsraum ausgebildete,
artenreiche Extensivgriinland, durchsetzt von bodensauren Borstgrasrasen, auf der
zeichnerisch festgesetzten Teilfliche K1 der Flurstiicke 1644 und 1645, Gemarkung
Bischbrunn (naturschutzfachlicher Entwicklungsraum) zu ersetzen.
Hierzu ist die 8.392 m? umfassende Teilflache K1 in einen mageren Grinlandbestand zu
Uberflihren, der auf einem Flachenanteil von etwa 90 % durch Saatgutibertragung aus dem
betroffenen Griinlandbiotop und auf einem Flachenanteil von etwa 10 % durch fachgerechte
Sodenverpflanzungen aus dem Griinlandbiotop herzustellen ist. Pflanzsoden sind im
zeitigen Frihjahr oder im Herbst mindestens 20 cm tiefgehend herauszulésen und ohne
langere Zwischenlagerung auf fachgerecht vorbereitete Pflanzflachen zu ubertragen.
Der geschaffene Grunlandbestand ist durch eine regelmaBige Pflegemahd und/oder
Beweidung als ein- bis zweischirige Wiesenflache extensiv zu bewirtschaften.
Mahdeingriffe sind ausschlieBlich nach dem 15.06. durchzufiihren und anfallendes Mahdgut
ist vollstandig zu entfernen und fachgerecht zu verwerten. Der Einsatz von Diinge- und
Pflanzenschutzmitteln ist generell nicht zulassig.
Als Entwicklungsziel ist die Artenzusammensetzung und Vegetationsstruktur eines
naturraumtypischen, artenreichen Extensivgriinlands (artenreiche Flachland-Mahwiesen,
FFH-Lebensraumtyp 6510) mit Ubergangen in bodensaure Borstgrasrasen anzustreben
(Biotoptypen G214 und G332 gem. BayKompV).
Auf mindestens 10 % der Grinlandflache sind jéhrlich wechselnde Altgrasstreifen als
Habitat- und Deckungsstrukturen ungemaht zu belassen. Eine extensive Wechselweide-
wirtschaft ist ergdnzend oder alternativ méglich, jedoch ist jahrlich eine Weidenachpflege
durch Mahd vorzusehen.
Die HerstellungsmaBnahmen sind im Vorfeld baulicher Eingriffe, spatestens jedoch
innerhalb von 2 Jahren nach Satzungsbeschluss umzusetzen und durch eine qualifizierte,
okologische Baubegleitung zu betreuen.

3.20 K2 - Strukturanreicherung eines bestehenden Griinlandbestands im stiddstlichen
Grenzbereich des naturschutzfachlichen Entwicklungsraums (Flurstiicke 1644 und 1645,
Gemarkung Bischbrunn)

Die etwa 480 m? umfassende Teilfliche K2 des naturschutzfachlichen Entwicklungsraumes
ist entsprechend den zeichnerischen Festsetzungen mit 3 zusatzlichen Obsthochstammen
auszustatten und im Verbund mit den stidwestlich angrenzenden Flachen in einen
Streuobstbestand auf Extensivgrinland zu Gberflhren (Biotoptyp B432 gem. Biotopwertliste
zur BayKompV).

Hierbei sind die in den Pflanzempfehlungen zu ortstypischen Obstbaumsorten (Hinweis 5.2)
enthaltenen Gehdlzarten/-sorten, Pflanzqualitaten und Pflanzabstéande vor dem Hintergrund
der naturschutzfachlich ausgerichteten Entwicklungsziele als abschlieBend und verbindlich
zu betrachten. Die Verwendung junger Obstbaumsorten, von Nadelgehdlzen, Ziergehdlzen
und Kleinkronigen Zuchtformen naturraumtypischer Laubbaumarten sind nicht zulassig.

Von den zeichnerisch festgesetzten Pflanzstandorten kann zur Sicherstellung einer
fachgerechten Flachenbewirtschaftung und —pflege abgewichen werden.

Fachgerechte Erziehungs- und Verjiingungsschnitte der Obsthochstamme sind
sicherzustellen und abgangige Gehdlze sind entsprechend den Pflanzempfehlungen zu
ortstypischen Obstbaumsorten und naturraumtypischen Laubbaumen (Hinweise 5.1, 5.2)
fachgerecht zu ersetzen.

Der begleitende Griinlandbestand ist zu erhalten und durch eine regelmaniige Pflegemahd
als ein- bis zweischiirige Wiesenflache extensiv zu bewirtschaften. Eine extensive
Wechselweidewirtschaft ist erganzend oder alternativ maglich, jedoch ist jahrlich eine
Weidenachpflege durch Mahd vorzusehen.

Mahdeingriffe sind ausschlieBlich nach dem 15.06. durchzufiihren und anfallendes Mahdgut
ist vollstandig zu entfernen, sowie fachgerecht zu verwerten. Der Einsatz von Diinge- und
Pflanzenschutzmitteln ist generell nicht zulassig.

Die HerstellungsmaBnahmen sind spatestens innerhalb von 2 Jahren nach Satzungs-
beschluss umzusetzen und durch eine qualifizierte, 6kologische Baubegleitung zu betreuen.

Sonstige MaBnahmen zum Schutz des Naturhaushaltes
(Grundlage § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

3.21  Anlage von Zisternen zur Regenwassernutzung auf Baugrundstlicken
Das auf Dachflachen anfallende Niederschlagswasser ist (iber ein getrenntes Leitungsnetz
in eine oder mehrere Brauchwasserzisternen auf dem Baugrundstiick abzuleiten und als
Brauch- oder GieBBwasser zu speichern und zu verwerten.
Hierbei ist ein Fassungsvermégen von mindestens 20 Liter je m?2 projizierter Gesamtdach-
flache eines Bauvorhabens - unter Einbeziehung aller Haupt- und Nebengebaude - in einer
oder in mehreren Zisternen vorzuhalten. Der Uberlauf von Brauchwasserzisternen ist an das
offentliche Kanalsystem (Tagwasserkanalisation) anzubinden.

3.22  Oberflachengestaltung von privaten Wegen, Platz- und Lagerflachen
Die privaten Verkehrs-, Platz- und Lagerflachen auf Baugrundsticken sind einschlieBlich
Unterbau aus versickerungsfahigen Materialien, beispielsweise Schotterrasen,
wassergebundene Decken, Rasenfugen-, Rasengitter-, Dranfugen- oder Dranpflaster
herzustellen. Vollversiegelte Bauweisen sind nicht zulassig.

3.28 Begrenzung von Lichtemissionen
Auf Baugrundstiicken ist zur AuBenbeleuchtung eine bedarfsgerechte sowie umwelt-, arten-
und insektenfreundliche Beleuchtung zu installieren. Die Lampengehduse miissen daher
nach oben und an den Seiten geschlossen sein. Der Abstrahlwinkel ist nach unten zu
richten und bis max. 50° zulassig. Als Leuchtmittel sind warmweiBe LED-Lampen mit einer
Farbtemperatur von 2700 bis 3000 Kelvin zu verwenden. Die Installationshéhe von
Lichtquellen ist auf maximal 3,50 m iber der angrenzenden Gelandeoberkante zu
begrenzen.

3.24  Naturnahe Ausbildung der geplanten Gréaben im Randbereich des Plangebietes
Die in den Grenzbereichen des Plangebietes vorgesehenen Graben zur Abfihrung von
unbelastetem Niederschlags- und Quellwasser sind unbefestigt auszufihren und im
Abstand von etwa 25 m mit flach einstaubaren Rickhaltungen (Einstaumulden mit
vorgelagerten Sohlschwellen) auszustatten. Einzelne Stérsteine sowie kleinflachige
Befestigungen von Ein- bzw. Auslaufbauwerken sind zuldssig. Grabenbegleitende Gras-,
Kraut- und Staudenfluren sind nur ein- bis zweijahrlich, sowie nur abschnittsweise durch
eine Herbst- oder Wintermahd zu pflegen. Anfallendes Mahdgut ist abzurdumen.

4. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
gem. Art. 81 BayBO

4.1 Dachformen und -neigungen
Im Planungsgebiet sind Sattel- und Walmdéacher mit einer Dachneigung von 20 bis 45 Grad
zuléssig. Fir untergeordnete, erdgeschossige Anbauten sind auch Flach- und flachgeneigte
Dacher zulassig.

4.2 Dachgauben und -einschnitte, Zwerchgiebel
Dachgauben darfen eine Lange von max. 1/3 der Dachlange einnehmen und sind in einem
Abstand vom mind. 1,50 m zum Ortgang/Giebelgesims und mind. 0,50 m zum Dachfirst zu
errichten. Zwischen einzelnen Dachgauben und Dacheinschnitten sind Mindestabstédnde von
1,00 m einzuhalten. Generell sind die Unterkanten von Dachgauben und Dacheinschnitten
innerhalb einer Dachflache horizontal zu fluchten und in einheitlicher Gestaltung anzulegen.
Zwerchgiebel sind zulassig, jedoch auf eine Breite von max. 5,00 m zu beschrénken und in
einem Mindestabstand von 0,50 m zum Dachfirst auszufihren.

5.3

5.4

5.5

5.6

5.7

5.8
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5.10

Naturraumtypische Straucharten

Corylus avellana (Haselnuss)

Cornus sanguinea (Roter Hartriegel)
Crataegus laevigata (Zweigr. WeiBdorn)
Crataegus monogyna (Eingr. Wei3dorn)
Cytisus scoparius (Besen-Ginster)
Euonymus europaeus (Pfaffenhiitchen)
Ligustrum vulgare (Liguster)

Lonicera xylosteum (Rote Heckenkirsche)
Prunus spinosa (Schwarzdorn)

Rhamnus cathartica (Echter Kreuzdorn)
Rosa dumalis (Blaugriine Rose)

Rosa canina (Hundsrose)

Rosa corymbifera (Heckenrose)

Rosa arvensis (Feldrose)

Sambucus nigra (Schwarzer Holunder)
Sambucus racemosa (Trauben-Holunder)
Sorbus aucuparia (Vogelbeere)

Viburnum lantana (Wolliger Schneeball)
Viburnum opulus (Gewohnlicher Schneeball)

Mindestpflanzqualitat: verschulter Strauch, 3-4 Triebe, 60-100

Gebietseigenes Pflanzmaterial, VKG 4.1 ,Westdeutsches Bergland, Spessart-Rhon-Region.
Abweichungen von den Pflanzempfehlungen kénnen in Abstimmung mit der
Naturschutzverwaltung am Landratsamt Main-Spessart vorgenommen werden.

Abstandsflachen

Bei der Errichtung baulicher Anlagen sind Abstandsflachen entsprechend den Bestim-
mungen der Bayerischen Bauordnung in ihrer jeweils aktuellen Fassung (Art. 6 BayBO)
einzuhalten. Durch den vorliegenden Bebauungsplan wird kein hiervon abweichendes Maf3
der Tiefe von Abstandsflache zugelassen.

Umgang mit Dach- und Oberflachenwasser

Unbelastetes Dach- und Oberflachenwasser, das nicht in Brauchwasserzisternen
zwischengespeichert werden kann (vgl. Festsetzung 3.21), sollte unter Beachtung der
aktuellen, wasserrechtlichen und wasserwirtschaftlichen Bestimmungen innerhalb der
Baugrundstlcke auf fachgerecht vorbereiteten Griinflachen zurlickgehalten, versickert
oder verdunstet werden. Bei der Planung von Anlagen zum Umgang mit
Niederschlagswasser sind die quantitativen und qualitativen Anforderungen und Vorgaben
des DWA-Merkblattes M 153 ,Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser"
und des Arbeitsblatts DWA-A 138 "Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung
von Niederschlagwasser” zu beachten.

Allgemeiner Bodenschutz

Gemal § 1a (2) BauGB ist auf den sparsamen und schonenden Umgang mit Boden auch
wahrend der Bauarbeiten zu achten und die Bodenversiegelung auf das unbedingt
erforderliche Ausmaf zu begrenzen.

Zum Schutz des Mutterbodens und fir alle anfallenden Erdarbeiten sind bei der Ausfiihrung
die Normen DIN 18915 und DIN 19731 anzuwenden. Sie geben Anleitung zum
sachgemaBen Umgang und zur rechtskonformen Verwertung des Bodenmaterials.

Die Inanspruchnahme von baulich bisher nicht beeintrachtigen Freiflachen wahrend der
Bauarbeiten ist auf das unbedingt notwendige Maf3 zu beschrianken. Bodenkdrper,

die in Folge der Bauarbeiten Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen aufweisen,

sind weitestgehend wiederherzustellen. Flachen, die als Griinfliche oder zur gartnerischen
Nutzung vorgesehen sind, sollten nicht befahren werden.

Unbelastetes Aushubmaterial innerhalb des Baugebietes sollte, soweit maglich, fir den
Gelande- und Massenausgleich eingesetzt werden. Mutterboden, der bei Errichtung und
Anderung baulicher Anlagen ausgehoben wird, ist nach § 202 BauGB in nutzbarem Zustand
zu erhalten und vor Vergeudung und Vernichtung zu schiitzen.

Vor Beginn der baulichen Arbeiten ist auf der Uberbaubaren Grundstiicksflache der Ober-
boden und der kulturfahige Unterboden getrennt abzutragen, getrennt zu lagern und nach
Abschluss der BaumaBnahme, wenn moglich, auf dem Grundstiick wieder zu verwenden.
Uberschussiges Bodenmaterial sollte unter Beachtung des § 6 f. BBodSchV ortsnah auf
landwirtschaftlich, oder im Gartenbau genutzten Flachen verwertet werden.

Allgemeiner Denkmalschutz

Sollten bei den ErschlieBungs- und Bauarbeiten im Baugebiet archdologische Funde wie
Scherben, Knochen, auffallige Haufungen von Steinen, dunkle Erdverfarbungen o. a.
auftreten, sind diese Zufallsfunde an ihrer Fundstelle zu belassen und unverziglich an das
bayer. Landesamt flir Denkmalpflege zu melden (Art. 8 DSchG).

Altablagerungen, Altlasten

Derzeit liegen keine Hinweise auf Altstandorte oder Altablagerungen im Planungsraum vor.
Sollten im Rahmen der Planumsetzung Altlastenverdachtsflachen oder sonstige
Bodenverunreinigungen vorgefunden werden, sind Erkundung und Sanierung der
betreffenden Flachen mit dem Landratsamt Main-Spessart und dem Wasserwirtschaftsamt
Aschaffenburg auf Grundlagen der Bodenschutzgesetze abzustimmen.

Allgemeiner Insekten- und Vogelschutz

Um ortliche Insekten- und Vogelvorkommen zu schonen, sollten ausschlieBlich
insektenfreundliche AuBenbeleuchtungen vorgesehen und groBflachige Fenster-
bzw. Glasfronten mit Vogelschutzverglasung ausgestattet werden.

Landwirtschaftliche Nutzung &stlich und nérdlich angrenzend
Ausgehend von den landwirtschaftlichen Nutzflachen im Umfeld des Planungsgebietes

sind Larm-, Staub- und Geruchsemissionen - in Ausnahmen auch zu un(iblichen Zeiten -
zu erwarten. Diese sind ortsiiblich und hinzunehmen.

6. VERFAHRENSVERMERKE

1. Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 22.12.2020 gemaB § 2 Abs. 1 BauGB die Aufstellung des
Bebauungsplans beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 10.05.2023 ortstblich bekannt gemacht.

2. Die frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung geman § 3 Abs. 1 BauGB mit ffentlicher Darlegung und Anhorung
flr den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom . . hat in der Zeit vom . ;
BIS wsmmnansnan stattgefunden.

3. Die friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager dffentlicher Belange geman § 4 Abs. 1 BauGB
fur den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassungvom .................. hatinder Zeitvom ..................

bis .o stattgefunden.

4. Zudem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom .................. wurden die Behorden und sonstigen
Trager 6ffentlicher Belange geman § 4 Abs. 2 BauGB inder Zeitvom .................. bis ..................
beteiligt.

5. Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom . veere..... Wurde mit der Begriindung geman
§ 3 Abs. 2 BauGB in der Zeitvom .................. bis ..........oi ffentlich ausgelegt.

6. Die Gemeinde hat mit Beschluss des Gemeinderats vom .................. den Bebauungsplan gem.

§ 10 Abs. 1 BauGB in der Fassungvom ... ............... als Satzung beschlossen.

Gemeinde Bischbrunn,den ..................

Agnés E‘nge‘l-hérdt,wt B[]‘rc;;érl‘"néisiéri'n o -
7. Ausgefertigt

Gemeinde Bischbrunn,den ..................

Agnes Engelhardt, 1. Biirgermeisterin

8. Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am geman § 10 Abs. 3 HS 2 BauGB ortslblich
bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit Begriindung wird seit diesem Tag zu den blichen Dienststunden
in der Gemeinde zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und liber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft
gegeben. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 S. 1 und 2
sowie Abs. 4 BauGB und die §§ 214 und 215 BauGB wurde in der Bekanntmachung hingewiesen.

Gemeinde Bischbrunn,den .................

Agnes Engelhardt, 1. Birgermeisterin

4.3

Dacheindeckung

Auf Hauptgebduden und Garagen sind ausschlieBlich Eindeckungen in gedeckten

4.4

4.5

4.6

4.7

4.8

Farbténen der Farbrichtungen rot, braun, grau oder schwarz zulédssig. Die Dacheindeckung
mit reflektierenden und leuchtenden Materialien ist mit Ausnahme von Sonnenkollektoren
und Solarpaneelen nicht zulassig.

Fassadengestaltung

Die Fassaden der Baukdrper im Planungsgebiet sind in dezenter Farbgebung zu gestalten.
Die Verwendung leuchtender und reflektierender Oberflachen und Farben an Gebé&ude-
fassaden ist, mit Ausnahme von Sonnenkollektoren oder Solarzellen, nicht zuldssig.

Dachgestaltung von Garagen und Carports

Fir Carports und Garagen sind flach geneigte Dacher von bis zu 5 Grad, Sattel- oder
Walmdacher mit einer an das Hauptgeb&aude angepassten Form (nicht zwingend gleiche
Dachneigung) zulassig.

Bei Satteldachern ist eine max. Firsthohe von 6,00 m zuléssig, bei Flachdéchern wird die
zulassige Wandhohe auf 3,00 m begrenzt. Bei giebelseitiger Grenzbebauung darf die
Firsthbhe max. 4,50 m betragen.

Als Bezugspunkt gilt die ErdgeschossfertigfuBBbodenhdhe der zugehdrigen Hauptgebaude.

Oberfldchengestaltung nicht Gberbauter und nicht lberbaubarer Teilflachen

Nicht Gberbaubare Teilflachen innerhalb der festgesetzten Wohnbauflachen wie auch
nicht Uberbaute Teilflichen innerhalb der festgesetzten Baugrenzen sind vor
Oberflachenbefestigungen und —versiegelungen zu bewahren und zu begriinen.

Einfriedung von Baugrundst(icken

Die maximal zulassige Héhe von straBenseitigen Grundstiickseinfriedigungen betragt 1,00
m, gemessen von der StraBenraumbegrenzung. Entlang der ibrigen Grundstlicksgrenzen
wird eine maximale Hohe von 1,30 m festgelegt, gemessen von der Oberkante des
angrenzenden Geléndes.

KiZ-Stellplatznachweis

Fur die erste Wohneinheit sind auf dem Baugrundstiick mindestens 2 KfZ-Stellplatze
nachzuweisen. Fir jede weitere, abgeschlossene Wohneinheit ist mindestens 1 zusatzlicher
Stellplatz auf dem Baugrundstiick zu schaffen.

3.14

befestigungen jedweder Art freizuhalten. Ergdnzende Pflanzbindungen, -gebote und
naturschutzfachliche Pflegeanforderungen sind zu beachten (vgl. Ziff. 3.19, 3.20).

Baum-/Strauchpflanzungen auf privaten Grinflachen am dstlichen und nérdlichen Ortsrand

5. TEXTLICHE HINWEISE

I I

Die festgesetzten, privaten Griinflachen mit der Zweckbestimmung ,Landschaftsbild und
Ortsrandgestaltung” sind entsprechend den zeichnerischen Festsetzungen mit einer Obst-
oder Laubbaumreihe und einzelnen, lockeren Strauchpflanzungen zu gliedern.

Von den zeichnerisch festgelegten Pflanzstandorten kann im Zuge der Griunflachenge-
staltung geringfligig abgewichen werden.

Pflanzempfehlungen gem. den Hinweisen 5.1 (naturraumtypische Laubbaumarten), 5.2
(ortstypische Obstbaumsorten) und 5.3 (naturraumtypische Straucharten) sind vor dem vor
dem Hintergrund der landschaftsasthetisch ausgerichteten Zweckbestimmung der
Grunflache verbindlich zu beachten. Die Verwendung von Nadelgehélzen und nicht
naturraumtypischen Gehélzarten ist nicht zuldssig.

Pflanzausfalle sind auf Grundlage der vorangehenden Pflanzbestimmungen zu ersetzen.

3.15 Quartierdurchgriinung innerhalb der Bauflachen
Je Baugrundstiick ist mindestens ein naturraumtypischer Laubbaum oder ein
hochstdmmiger Obstbaum zu pflanzen und langfristig zu erhalten. Hierbei sind
Pflanzempfehlungen der Hinweise 5.1 und 5.2 in besonderem Mafe zu beriicksichtigen.
Pflanzausfalle sind in Anlehnung an diese Pflanzempfehlungen zu ersetzen.
Die zeichnerisch festgesetzten Pflanzgebote auf privaten Grinflachen sind zusatzlich
umzusetzen und ddrfen nicht als Quartierdurchgriinung angerechnet werden.

Artenschutzfachliche Konflikivermeidungs- und AusgleichsmaBnahmen
(Grundlage § 9 Abs. 1 Nr. 20i. V. m. Nr. 25 BauGB und § 9 Abs. 1a BauGB)

3.16  Rodung von Gehdlzen
Bau- oder anlagebedingt zwingend erforderliche Rodungen von Gehdlzen sind zur
Vermeidung von artenschutzrechtlichen Konflikten gem. § 44 BNatSchG ausschlieBlich
zwischen dem 01.10. und dem 28.02. durchzuf(ihren. Ausgenommen hiervon ist der nicht
zu erhaltende Hohlenbaum im suddstlichen Planungsgebiet, dessen fachgerechte
Verpflanzung sicher zu stellen ist (vgl. Ziff. 3.17).
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Naturraumtypische Laubb&ume, vorrangig fir Kompensationsflachen

Acer campestre (Feldahorn)

Acer pseudoplatanus (Bergahorn)
Betula pendula (WeiBbirke)
Carpinus betulus (Hainbuche)
Fagus sylvatica (Rotbuche)

Pyrus pyraster (Wildbirne, Holzbirne)
Quercus robur (Stieleiche)

Quercus petraea (Traubeneiche)
Sorbus aucuparia (Eberesche)

Tilia cordata (Winterlinde)

Ulmus minor (Feldulme)

Mindestpflanzqualitat: Hochstamm, 2fach verschult, STU 10-12

Gebietseigenes Pflanzmaterial, VKG 4.1 ,Westdeutsches Bergland, Spessart-Rhon-Region.
Abweichungen von den Pflanzempfehlungen kénnen in Abstimmung mit der
Naturschutzverwaltung am Landratsamt Main-Spessart vorgenommen werden.

5.2 Ortstypische Obstarten/-sorten

Apfel:

Boikenapfel, Borowinka, Eifeler Rambur, FieBers Erstling, Griiner Stettiner, Geflammter
Kardinal, Gewirzluiken, Harberts Renette, Linsenhofer Samling, Kaiser Wilhelm, Lohrer
Rambur, Mutterapfel, Rheinischer Bohnapfel, Rheinischer Winterapfel, Rewena,
Schneiderapfel, Schdner aus Boskoop, Schéner aus Wiltshire, Spatbliihender Taffetapfel

Zwetschge:
Frankische Hauszwetschge, Graf Althans, Wangenheims Frithzwetschge

Birne:
Gellerts Butterbirne, Kirchensaller Mostbirne, Mollebusch, Palmischbirne, Schweizer
Wasserbirne, Wahlsche Schnapsbime.

Wildobst:
Wildkirsche (Prunus avium), Holzbirne (Pyrus pyraster), Vogelbeere (Sorbus aucuparia)

Mindestpflanzqualitat: Hochstamm, 2fach verschult, STU 8-10

Gemeinde Bischbrunn
Landkreis Main-Spessart

Bebauungs- und Grunordnungsplan
"Wohngebiet Rothenbucher Weg"
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Kartengrundlage: Bayer. Vermessungsverwaltung, DTK25 2020
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