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|  PRAAMBEL

Auf Grundlage des § 1 Abs. 3 und des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in Verbindung mit der
bayerischen Gemeindeordnung (GO) hat der Gemeinderat der Gemeinde Urspringen den
vorliegenden Bebauungsplan ,Muttertal 11l* in Urspringenam......... als Satzung beschlossen.

Die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans ,Muttertal [II* erfolgt auf der Grundlage der zum
Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses geltenden Gesetze und Verordnungen, wie u.a. Baugesetzbuch
(BauGB), Bayer. Bauordnung (BayBO), Baunutzungsverordnung (BauNVO), Planzeichenverordnung
(PlanZV), Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG), Bayerisches Denkmalschutzgesetz (BayDSchG),
Garagen- und Stellplatzverordnung (GaStellV).

Plangrundlage:
Die verwendete Planunterlage enthalt den Inhalt des Liegenschaftskatasters mit Stand 06/2020

(aktualisiert 09/2023) und weist die planungsrelevanten baulichen Anlagen sowie Stral’en, Wege
und Platze vollstandig nach. Sie ist hinsichtlich der planungsrelevanten Bestandteile geometrisch
eindeutig.

I ZEICHNERISCHEN FESTSETZUNGEN

1.0 Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 4 BauNVO)

Fir das Plangebiet wird die Art der baulichen Nutzung als “Allgemeines Wohngebiet* (WA)
WA gemal § 4 BauNVO festgesetzt.

N

i

SD/PD/FD

e

Umgrenzung der Flachen fir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz gegen
schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes

(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 und Abs. 6 BauGB); hier: Bereich mit verbleibenden Uberschreitungen der
Beurteilungspegel (Verkehrslarm, mit Schallschutzwand; nachts tGber 50 dB(A); Bauparzelle
1-6; Berechnungshdhe 5,7 m . Oberkante bestehendes Gelande) - siehe hierzu IV
TEXTLICHE FESTSETZUNGEN 1.7.2 Passive SchallschutzmalRnahmen

Umgrenzung der Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind einschliellich Markierung
der Ortsdurchfahrt (OD) (§ 9 Abs. 1 Nr. 10 und Abs. 6 BauGB);

hier: Bauverbotszone von 10 m entlang der St 2438. Abgestimmt am 18.12.2020 mit dem
Staatlichen Bauamt Wirzburg (§ 9 Abs. 1 Nr. 10 und Abs. 6 BauGB)

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung - MaR der baulichen Nutzung (§ 16 BauNVO),
Bauweise (§ 22 BauNVO), Uberbaubare Grundstlicksflache (§ 23 BauNVO),
Abstandsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB i.V.m. Art. 6 Abs. 5 Satz 2 BayBO)

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches (§ 9 Abs. 7 BauGB)

Zulassige Dachformen mit Dachneigung (Art. 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO)
SD = Satteldach, Dachneigung max. 10°-38° oder 10°-20° oder 10°-45°
PD = Pultdach, Dachneigung max. 15°

FD = Flachdach begriint

Firstrichtung (zwingend festgesetzt) (Art. 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO)

Die nach § 4 Abs. 3 Nr. 1, 2, 3, 4 und 5 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen

Il HINWEISE ZU DEN ZEICHNERISCHEN

.Betriebe des Beherbergungsgewerbes®, ,sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe®,
LAnlagen fur Verwaltungen®, ,Gartenbaubetriebe“ und ,Tankstellen, sind gemaf § 1 Abs. 6
Nr. 1 BauNVO im Bebauungsplan nicht zulassig.

2.0 Mal der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16 - 20 BauNVO)

max. Grundflachenzahl (GRZ)

0,4
max. Geschossflachenzahl (GFZ)

zwingende Anzahl der Vollgeschosse (VG)

mind. I, max. 11l

GH max. 10,0 m
4. OK FFB EG

mind. und max. Anzahl der Vollgeschosse (VG)

max. Gebaudehdhe (GH) . OK FFB EG

3.0 Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

FESTSETZUNGEN

mo|>
m|olo

Nutzungsschablone

A) Art der baulichen Nutzung

B) Bauweise

C) max. Grundflachenzahl GRZ

D) max. Geschossflachenzahl GFZ
E) Dachform mit max. Neigung

F) Anzahl der Vollgeschosse

G) max. Gebaudehohe (GH) tber OK Fertigfulboden EG

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO)

a Abweichende Bauweise
0 Offene Bauweise
Baugrenze

A nur Einzelhauser zulassig
A nur Kettenhauser zulassig
4.0 Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

StraRenverkehrsflache

Strallenbegrenzungslinie

Fullwege

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung (hier: Mehrzweckstreifen)

E Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung (hier: Parken)

Ein- bzw. Ausfahrt (hier: Festgesetzter Zufahrtsbereich mit max. 6,0 m Breite. Etwaige

angegliederte Wege und sonstige Versorgungsflachen im Vorgarten (Abfallbehalterein-

A hausungen, Fahrradabstellflachen) sind hierauf nicht anzurechnen. Eine geringfligige
Verschiebung des Zufahrtsbereiches ist zulassig).

6,00

5.0 Flache fur Versorgungsanlagen, fur die Abfallentsorgung und
Abwasserbeseitigung sowie fur Ablagerungen; Anlagen, Ein-
richtungen und sonstige Mallnahmen, die dem Klimawandel
entgegenwirken (§ 9 Abs. 1 Nr. 12, 14 und Abs. 6 BauGB)

(D)

6.0 Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 13 und Abs. 6 BauGB)

unterirdisch Bestand Strom (Bayernwerk Netz GmbH)

Standort Trafostation

Standort Regenriickhaltung

———0—

—o— oo unterirdisch Bestand Trinkwasser (VG Marktheidenfeld)

unterirdisch Bestand Abwasser (VG Marktheidenfeld)

unterirdisch Bestand (Deutsche Telekom)

7.0 Grunflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB)

offentliche Grinflachen

8.0 Planungen, Nutzungsregelungen, Malinahmen und Flachen
fur Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 und Abs. 6 BauGB)

Umgrenzung von Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von
Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und Abs. 6 BauGB, § 44 BNatSchG)
(hier: artenschutzrechtlicher Ausgleich (CEF1a, CEF1b und CEF2))

Anpflanzen von Baumen: Einzelpflanzgebot (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

9.0 Sonstige Planzeichen

Umgrenzung von Flachen fir Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und Gemeinschafts-
anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB); hier: Stellplatze und Gemeinschaftsgaragen

Umgrenzung der Flachen fir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz gegen
schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes

(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 und Abs. 6 BauGB); hier: von Wohnbebauung freizuhaltender Bereich
(Schallimmissionen Gewerbe)

Umgrenzung der Flachen fir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz gegen
schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes

(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 und Abs. 6 BauGB); hier: Larmschutzwand mit einer Héhe von bis zu
2,20 m Uber Oberkante bestehendes Gelande - siehe hierzu IV TEXTLICHE
FESTSETZUNGEN 1.7.1 Aktive Schallschutzmaflinahmen

T T W T

2228 Flurstiicksnummer
Vorhandene Bebauung
o Grenzsteine
—©o—— Vorhandene Flurgrenzen
fffffff Geplante Grundstlicksgrenzen
Modellstellung der Bebauung
- Kettenhausbebauung mit Hauptgebaude (hellrot), Anbau (mittelrot) und
Garage (dunkelrot)
- Einzelhausbebauung mit Hauptgebaude (hellrot) und Garage (dunkelrot)
1
0,00 Bemallung

Hohenschichtlinien

IV TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Planungsrechtliche Festsetzungen
1.1 Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 1-11 BauNVO)

1.1.1  Als Art der baulichen Nutzung wird ,Allgemeines Wohngebiet* (WA) gemaf § 4 BauNVO festgesetzt.

Die nach § 4 Abs. 3 Nr. 1, 2, 3, 4 und 5 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen ,Betriebe
des Beherbergungsgewerbes®, ,sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe®, ,Anlagen fir Verwal-
tungen®, ,Gartenbaubetriebe® und ,Tankstellen®, sind gemal § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO im Bebau-
ungsplan nicht zulassig.

1.2 Mal der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16 - 20 BauNVO)

1.21  Grundflachenzahl (GRZ):
Die Grundflachenzahl (GRZ) wird fiir die Bereiche A, B und C auf 0,4 festgesetzt.

1.2.2 Geschossflachenzahl (GFZ):
Die Geschossflachenzahl (GFZ) wird fir die Bereiche A, B und C auf 0,8 festgesetzt.
1.2.3  Anzahl der Vollgeschosse (VG):
Bereich B und Bereich C:
Die zulassige Anzahl der Vollgeschosse (VG) wird auf zwingend 2 VG festgesetzt.
Bereich A:
Die zulassige Anzahl der Vollgeschosse (VG) wird auf mindestens 2 und maximal 3 festgesetzt.
Hinweis zur Festsetzung:
Durch die Héhenfestsetzungen sowie die Topografie ergeben sich somit die folgenden Geschosse:
1. Vollgeschoss = Untergeschoss (UG)
2. Vollgeschoss = Erdgeschoss (EG) mit Anschluss an die Planstral3e
3. Vollgeschoss = Dachgeschoss (DG) mit Kniestock
1.2.4 Hohe baulicher Anlagen:

Die maximal zulassige Gebaudehdhe wird gemal § 20 BauNVO fir die einzelnen im Planteil
gekennzeichneten Bereiche wie folgt festgesetzt:

Parzelle |/max. Gebaudehohe (GH) iiber OK FFB EG |max. Hohe OK FFB EG
1lmax. 8,0 m max. 268,75 m (. NHN (DHHN 2016
2|max. 8,0 m max. 267,75 m (. NHN (DHHN 2016
3|max. 8,0 m max. 266,75 m (. NHN (DHHN 2016
4|imax. 8,0 m max. 265,75 m . NHN (DHHN 2016
5|max. 8,0 m max. 265,50 m (. NHN (DHHN 2016
6]- -
7|max. 10,0 m max. 265,75 m (. NHN (DHHN 2016
8|max. 10,0 m max. 266,00 m (. NHN (DHHN 2016
9|max. 10,0 m max. 266,50 m (. NHN (DHHN 2016
10{max. 10,0 m max. 267,50 m (. NHN (DHHN 2016
11{max. 10,0 m max. 268,50 m (. NHN (DHHN 2016
12|max. 10,0 m max. 269,00 m (. NHN (DHHN 2016
13|max. 10,0 m max. 270,50 m (. NHN (DHHN 2016

Die max. zulassige Gebaudehdhe (GH) wird zwischen dem unteren und oberen Héhenbezugspunkt
gemessen.

Der obere Héhenbezugspunkt wird als hdchster Punkt der Dachkonstruktion (First bzw. Attika)
definiert. Eine Uberschreitung dieses oberen Héhenbezugspunktes ist fiir notwendige unterge-
ordnete technische Aufbauten um bis zu 0,5 m zulassig.

Der untere Héhenbezugspunkt wird durch die max. zuldssige Hohe der OK FertigfuRboden im
Erdgeschoss festgesetzt.

Im Bereich der Kettenhausbebauung (Bauparzellen 1, 2, 3, 4 und 5) ist die Errichtung von Knie-
stocken mit max. 1,5 m Hohe zulassig.

Garagen und Anbauten dirfen eine Gebaudehdhe von 3,5 m Gber der Hohe OK FertigfulRboden EG
nicht Gberschreiten. Abweichend vom Art. 6 Abs. 7 Nr. 1 BayBO konnen im Bereich der Kettenhaus-
bebauung (Bauparzellen 1, 2, 3, 4 und 5) aufgrund der Einstellung in die Hanglage Wandhéhen von
Uber 3,0 m gegenliber dem geplanten Gelande der Hausgarten entstehen. Dies ist zulassig.

1.3

1.31

1.4

1.41

1.4.2

143

1.4.4

1.5

1.51

1.6

1.6.1

1.7

1.7.1

1.7.2

2.0

2.1

2.2

Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO)

Bereich A:

Es ist eine abweichende Bauweise nach § 22 Abs. 4 BauNVO festgesetzt. Demnach sind nur
Kettenhauser zulassig.

Ein Kettenhaus besteht aus dem Wohnhaus, der Garage sowie einem weiteren ostlich an das
Hauptgebaude anschlieRenden Anbau und bildet eine geschlossene Bebauung entlang der Plan-
stral3e. Die Ostlichen Anbauten an die Hauptgebaude sind, mit Ausnahme der Bauparzelle 5, als
unmittelbare Grenzbauten auszufihren. Auf der Bauparzelle 5 ist dennoch ein abschliel3ender, nicht
grenzstandiger Anbau zu errichten. Von der Groflze muss sich der Anbau eindeutig dem Haupt-
gebaude unterordnen. Er darf max. 2/3 der Gebaudelange des Hauptgebaudes betragen und muss
von den Auflenkanten des Hauptgebaudes um mind. 1,0 einriicken. In den, an den Grundstlcks-
grenzen errichteten Anbauten sind auch Hauptnutzungen zulassig.

Die im Planteil modellhaft dargestellte Anordnung der Kettenhausbebauung entspricht der stadte-
baulichen Idee. Im Hinblick auf die zeichnerische Festsetzung zum Zufahrtsbereich ist ein Tausch
von Anbau mit Garage nicht mdglich. Die Garagen sind anschlieRend an den im Planteil fest-
gesetzten Zufahrtsbereich zu realisieren.

Falls auf den Bauparzellen 1, 2, 3 und 4 auf den Anbau zwischen dem jeweiligen Hauptgebaude und
der Grundstlcksgrenze verzichtet wird, ist die Stral3enfront auf diesen Bauparzellen durch eine
Mauer mit einer Mindesthdéhe von 1,8 m zu schliel3en. Die Mauer ist hierfur in der Verlangerung der
der Planstralle zugewandten Gebaudeflucht, zwischen dem Hauptgebaude und der Garage des
Nachbargrundstiicks zu errichten.

Daruber hinaus ist der, zwischen den Bauparzellen 5 und 6 gelegene 3,5 m lange Teilabschnitt der
zeichnerisch festgesetzten Larmschutzwand als Grenzebebauung mit einer max. zulassigen Hohe
von 2,2 m auszufiihren.

Abstandsflachen sind entsprechend der Bayerischen Bauordnung (BayBO) einzuhalten. Mit Aus-
nahme der Bauparzelle 5, diirfen davon abweichend die gem. Ziffer 1.3.1 Ostlich an die Haupt-
gebdude anschlielRenden Anbauten als unmittelbare Grenzbauten ausgefuhrt werden.

Bereiche B, C und D:
Es ist eine offene Bauweise nach § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt. Als Bauform sind Einzelhduser
zulassig. Abstandsflachen sind entsprechend der Bayerischen Bauordnung (BayBO) einzuhalten.

Uberbaubare Grundstiicksflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO)

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden fiir die Bereiche A, B und C durch Baugrenzen
gemal § 23 Abs. 3 BauNVO festgesetzt.

Garagen sind in den Bereichen A und B nur innerhalb der festgesetzten Baugrenzen zuldssig. Im
Bereich C sind Garagen nur innerhalb der Baugrenzen bzw. der Flache fur Nebenanlagen (Zweck-
bestimmung: Stellplatze und Gemeinschaftsgaragen) als Gemeinschaftsgaragen oder (offene) Stell-
platze zulassig.

Einfriedungen sind auch aufderhalb der Baugrenzen zulassig.

Bezuglich der Zulassigkeit untergeordneter Nebenanlagen im Sinne von § 14 Abs. 1 BauNVO sowie
baulicher Anlagen, soweit sie nach Landesrecht in den Abstandsflachen zulassig sind oder
zugelassen werden konnen, ist § 23 Abs. 5 BauNVO zu beachten.

Stellplatze (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 12 BauNVO und Art.
47,81 Abs. 1 Nr. 4 BayBO)

Die Mindestzahl der notwendigen Stellplatze ist entsprechend der Stellplatz- und Ablésesatzung der
Gemeinde Urspringen und der Garagen- und Stellplatzverordnung (GaStellV), in ihrer jeweils
aktuellen Fassung, nachzuweisen.

Daruber hinausgehend sind je Wohngebaude mind. 2 Stellplatze nachzuweisen.

Ruckhaltung von Oberflachenwasser
(§ 9 Abs. 4 Nr. 14 und Nr. 20 BauGB)

Die Einleitung in den Mischwasserkanal ist durch geeignete MalRnahmen auf einen Zufluss von
maximal gpr = 30 I/s x ha (bezogen auf A, = (Agp, * ¥, p)F(AE,Nb * ¥ .,) gem. DWA A 117 12/2013
zu begrenzen.

Hierfur ist auf jeder Bauparzelle ein privates Riickhaltevolumen fir das Niederschlagswasser einzu-
bauen, dass einen gedrosselten Uberlauf mit gy, , = 30 I/s x ha in den Kanal erméglicht. Es sind
Zisternen mit einem erforderlichen Speichervolumen Vs , von 210 m*ha (bezogen auf die undurch-
l&ssige Flache A, gem. DWA A-117 12/2013, berechnet mit Wm) einzubauen.

Immissionsschutz (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Fir das Vorhaben wurde eine Schalltechnische Untersuchung von der WOLFEL Engineering GmbH
+ Co. KG vom 18.05.2026 (siehe Anlage 2 der Begriindung zum Bebauungsplan) erstellt.
Nachfolgende Auflagen aus der Schalltechnischen Untersuchung sind festgesetzt:

Aktive Schallschutzmaflinahmen:

Gemal den Vorgaben der schalltechnischen Untersuchung (Anlage 2) ist zum Schutz vor
Verkehrslarm entlang der Rodener StralRe (St2438) eine Schallschutzwand als aktive
LarmschutzmalRnahme mit einer Hohe von bis zu 2,2 m tber OK bestehendes Gelande festgesetzt.
Daraus ergibt sich eine Gesamthohe der aktiven SchallschutzmaRnahme am westlichen Rand der
im Planteil festgesetzten Flache von ca. 267,46 m (NN, welche entsprechend dem bestehenden
Gelandeverlauf auf ca. 264,5 m 4NN am 6stlichen Rand der festgesetzten Flache abfallt.

Die detailierten Daten zur Héhenausflihrung der Schallschutzwand sind der Schalltechnischen
Untersuchung zu entnehmen.

Zur Verringerung der seitlichen Einstrahlung der Verkehrslarmimmissionen ist die Schallschutzwand
mit einer Verlangerung am westlichen Ende mit abgestufter Hohe angesetzt (ca. 267,9 m GNN) und
im Osten entlang der Grundstiicksgrenze zwischen Bauparzelle 5 und 6 mit einer Héhe von 2,2 m
(ca. 264,5 m GNN) notwendig.

Der Bereich der geplanten aktive SchallschutzmalRnahme ist im Planteil dargestellt.

Die Larmschutzwand ist schalldicht (fugenlose) auszufiihren, das Mindest-Schallddammmal soll

DLy = 25 dB betragen. Die Wand ist auf der zur Stral’e gewandten Seite stark reflexionsmindernd
(Dgry 2 5 dB gemal RLS-19) zu gestalten, um relevante Reflexionen in Richtung der nérdlich gelege-
nen Wohnbebauung zu verhindern.

Passive Schallschutzmallinahmen:

In den Bereichen mit verbleibenden Uberschreitungen der Orientierungswerte (Baugrundstiicke 1 bis
6), sind gemaR den Vorgaben der schalltechnischen Untersuchung (Anlage 2 . S. 13-14), fiir
schutzbediirftige Raume bauliche SchallschutzmaRnahmen am Gebaude vorzusehen. Die
Anforderungen an die Schallddmmmale der AuRenbauteile, ggf. unter Beriicksichtigung der
jeweiligen Spektrum-Anpassungswerte, sind gemaf DIN 4109 in der baurechtlich eingefihrten
Fassung zu ermitteln.

Schlafraume sind in den Bereichen mit Beurteilungspegeln nachts = 50 dB(A) mit Luftungen
auszustatten, die das resultierende Schallddammmal des Aufienbauteils nicht wesentlich verringern
und eine ausreichende Bellftung bei geschlossenem Fenster gewahrleisten. Es kdnnen auch
MaRnahmen gleicher Wirkung getroffen werden (z.B. Grundrissorientierung, Luftungsfenster an
Fassade mit niedrigem AuRRenlarmpegel).

Griuinordnerische MaBRnahmen und Flachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15, 20, 25 BauGB)
Private Grun- und Freiflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Die privaten Griin- und Freiflachen sind, falls nicht fiir die Herrichtung von z.B. Zufahrten, Zuwegun-
gen, Terrassen und Nebenanlagen notwendig, zu begriinen und gartnerisch zu unterhalten.
Kunstrasen und grof3flachig mit Steinen bedeckte Flachen, auf denen hauptsachlich Steine zur Ge-
staltung verwendet werden und Pflanzen nicht oder nur in geringer Zahl vorkommen (sog. Schotter-
garten) sind nicht zulassig.

Dies gilt auch fiir den Bereich der Vorgarten, zwischen Strale und Gebaudevorderkante bzw.
Gebaudeflucht.

Offentliche Griin- und Freiflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Zur Begriinung des Baugebietes sind im Bereich offentlicher Verkehrsanlagen ausschlieflich stand-
ortgerechte und heimische Geholze der Artenlisten 1, 2 und 3 (Ziffer 2.5) anzupflanzen.

Fir die im Bebauungsplan festgesetzten Einzelpflanzgebote sind Geholze der Artenliste 2 zu ver-
wenden. Von den im Bebauungsplan festgesetzten Standorten fur Anpflanzungen von Baumen kann
geringflgig abgewichen werden.

2.3 PflegemalRnahmen (§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 BauGB)

Samtliche Pflanzungen sind vom Grundstlickseigentimer im Wuchs zu férdern, zu pflegen und vor
Zerstérung zu schitzen. Bei Ausfallen gilt: ausgefallene Baume, deren Standort festgesetzt ist, sind
innerhalb eines Jahres zu ersetzten.

2.4 Auswabhllisten standortgerechter und heimischer Geholzarten

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Die nachfolgenden Artenlisten standortgerechter und heimischer Gehdlzarten stellen eine Auswabhl
dar und sind nicht als vollstandig zu betrachten. Sie kdbnnen durch standortgerechte, heimische und
nicht-heimische Arten erganzt werden, welche aufgrund der Klimaveranderungen als geeignet
gelten.

Artenliste 1: GroR3kronige Laubgehdlze

PflanzmindestgréRe: Hochstamm, 3xv, STU 10/12

Acer pseudoplatanus Bergahorn
Acer platanoides Spitzahorn
Juglans regia Walnussbaum
Prunus padus Traubenkirsche
Pyrus pyraster Wildbirne
Quercus petraea Traubeneiche
Quercus robur Stieleiche

Tilia platyphyllos Sommerlinde

Tilia cordata

Winterlinde

Artenliste 2: Klein- bis mittelkronige Laubgehdlze
PflanzmindestgréRe: Hochstamm, 3xv, STU 10/12

Acer campestre Feldahorn

Betula pendula Hangebirke
Carpinus betulus Hainbuche
Malus sylvestris Wildapfel

Sorbus aria Echte Mehlbeere
Sorbus domestica Speierling
Sorbus torminalis Elsbeere

Sorbus badensis

Badische Mehlbeere

Artenliste 3: Straucher fir Schnitt- und freiwachsende Hecken
Pflanzmindestgrofie: Str 2xv, h 60-100

Carpinus betulus
Cornus sanguinea
Corylus avellana
Euonymus europaeus
Crataegqus laevigata
Crataegus monogyna
Ligustrum vulgare
Prunus spinosa

Rosa canina

Rosa corymbifera
Rosa dumalis agg.

Hainbuche

Roter Hartriegel

Hasel

Pfaffenhitchen
Zweigriffliger Weilddorn
Eingriffliger WeilRdorn
Liguster

Schlehe

Hunds-Rose
Hecken-Rose
Artengruppe Blaugriine Rose

Schwarzer Holunder
Wolliger Schneeball

Sambucus nigra
Viburnum lantana

3.0 VermeidungsmaBnahmen zum Artenschutz

(§ 44 BNatSchG)

Zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande gemal § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5
BNatSchG wurden Vermeidungsmafinahmen formuliert. Auf den Bericht zur speziellen artenschutz-
rechtlichen Prifung (Anlage 1 zur Begriindung) wird verwiesen.

V1: Zeitliche Begrenzung der Eingriffe in Geholze (01. Oktober bis 28. Februar)
Rodungsarbeiten dirfen nur im Winterhalbjahr erfolgen (01. Oktober bis 28. Februar, § 39 Abs. 5
Nr. 2 BNatschG), um Stérungen, Schadigungen bzw. Tétungen von Geholz- und Héhlenbritern zu
vermeiden.

V2: Zeitliche Begrenzung der Rodung des Kirschbaumes (15. 09. bis 15.10), 6kologische
Begleitung der Fillung, Umsetzen des gerodeten Stammabschnittes

Auch im Winter ist die Anwesenheit von Uiberwinternden Fledermausen nicht vollig auszuschlieRen.
Die Rodung der Kirsche ist im Spatherbst (Mitte September bis Mitte Oktober / 15. 09. bis 15.10)
durchzufiihren, da sich die Fledermause noch nicht in der Winterruhe befinden.

Bei Rodung aufderhalb der genannten Zeit ist vor Durchfiihrung der Rodungsarbeiten sicherzu-
stellen, dass keine Winterquartiere vorhanden sind. Es ist eine 6kologische Begleitung der Fallung
durchzufiihren, um ein geringes Restrisiko eines Fledermausvorkommens zu bertcksichtigen und
entsprechende MalRnahmen fir die Fallung zu ergreifen.

Die detaillierte Malitnahmenbeschreibung ist dem Bericht zur speziellen artenschutzrechtlichen
Prifung (Anlage 1 zur Begriindung) zu entnehmen.

V3: RegelmiaRige Mahd der Flachen, um Unattraktivitat fiir Reptilien beizubehalten
Die Mahd der Wiese ist bis zur Erschliefung des kiinftigen Wohngebietes fortzusetzen, um so einer
modglichen Ansiedlung der Zauneidechse und Schlingnatter entgegenzuwirken.

CEF1: Aufhangen und Schaffen von Ersatzquartieren fiir Fledermause (CEF = continuous
ecological functionality-measures / MaBnahmen fiir die dauerhafte 6kologische Funktion)
Durch die geplante Bebauung kommt es zur Rodung eines Kirschbaumes. Dieser weist sechs Rin-
denspalten auf. Fur den zu fallenden Kirschbaum ist ein Ausgleich im Verhaltnis 1:3 mit folgenden
Mafnahmen zu erbringen:

- Umsetzen des gerodeten Kirschbaumes (s. Planteil CEF1a; vgl. V2; Umsetzung der Malinahme
erfolgt vor Erschlieung)

- Aufhangen und Unterhalten von sechs Fledermauskasten (s. Planteil CEF1b)

- Aus-der-Nutzung-Nahme eines Baumes (Nummerierung und deutliche Markierung sowie Ein-
messung des Baums per GPS, Weiterleitung Daten an Untere Naturschutzbehdrde; muss spate-
stens vor ErschlieRungsbeginn erfolgen)

Die MalRnahmenbeschreibung ist dem Bericht zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (Anlage

1 zur Begriindung) zu entnehmen.

CEF2: Anlage von Ersatzhabitaten fiir Reptilien

Insgesamt wurden im Vorfeld finf Flachen von jeweils ca. 15 - 20 m? mit Lesesteinhaufen, Totholz
und Sandlinsen innerhalb des Flurstiickes Fl. Nr. 576, Gemarkung Urspringen hergestellt (s. Planteil
CEF2). Die detaillierte MaRnahmenbeschreibung ist dem Bericht zur speziellen artenschutzrecht-
lichen Prifung (Anlage 1 zur Begriindung) zu entnehmen.

Ortliche Bauvorschriften

(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m Art. 81 BayBO)

4.1 Fuhrung von Ver- und Entsorgungsleitungen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB i.V.m Art. 81 BayBO)

4.0

411 Geplante Ver- und Entsorgungsleitungen sind unterirdisch zu fiihren.

4.2 Dachform, Dachneigung, Dacheindeckung
(Art. 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO)

4.21 Bereich A und Bereich B:
Hauptgebaude - Zulassig ist eine Ausfiihrung als Satteldach (Dachneigung: 20° - 38°) mit Ziegel-
oder Betondachsteinen in roter, schwarzer oder anthraziter Farbgebung. Dachgauben sind nicht
zulassig. Die Firstrichtung ist in der Planzeichnung verbindlich festgesetzt. Eine glanzende Dach-
eindeckung mit glanzenden oder engobierten Dachziegeln ist nicht zulassig. Zwerchhauser sind
nicht zugelassen.
Garagen, Carports und Anbauten - Die Dacher sind als begriintes Flachdach auszufiihren.

4.2.2 Bereich C:
Hauptgebaude - Zulassig ist eine Ausflihrung als Satteldach (Dachneigung: 10° - 20°) oder Pultdach
(Dachneigung: bis 15°), jeweils in roter, schwarzer oder anthraziter Farbgebung. Dartber hinaus ist
eine Ausfihrung als begriintes Flachdach zulassig. Dachgauben sind nicht zulassig. Die First-
richtung ist in der Planzeichnung verbindlich festgesetzt. Eine glanzende Dacheindeckung mit
glédnzenden oder engobierten Dachziegeln ist nicht zuldssig. Zwerchhauser sind nicht zugelassen.
Garagen und Carports - Die Dacher sind als begrintes Flachdach auszufihren.

4.2.3 Bereich D:

Hauptgebaude - Zulassig ist eine Ausfuhrung als Satteldach (Dachneigung: 20° - 45°) mit Ziegel-
oder Betondachsteinen in roter, schwarzer oder anthraziter Farbgebung. Eine glanzende
Dacheindeckung mit glanzenden oder engobierten Dachziegeln ist nicht zulassig. Zwerchhauser
sind nicht zugelassen.

Garagen und Carports - Die Dacher sind als begriintes Flachdach auszufihren.

4.3

4.31

4.4

4.41

4.5

4.5.1

1.0

2.0

3.0

4.0

5.0

6.0

7.0

8.0

9.0

Anlagen zur Nutzung von Solarenergie
(Art. 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO)

Anlagen zur Nutzung von Solarenergie (Photovoltaik, Solarthermie) sind auf den Dachflachen von
Sattel- und Pultdachern als eingebundene Anlagen (Indach- und Aufdachmodule bis zu einer Héhe
von 15 cm), nicht jedoch in Standerbauweise zulassig. Auf Flachdachern ist eine Standerbauweise
unter der Bedingung zulassig, dass die Anlagen die Oberkante der Attika nicht Gberschreiten.

Einfriedungen (Art. 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO)

Grundstuckseinfriedungen sind bis zu einer H6he von max. 1,5 m zulassig.

Bewegliche Abfallbehalter (Art. 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO)

Bewegliche Abfallbehalter (z.B. Miilltonnen) sind in Garagen, Nebengebauden oder anderen ge-
schlossenen Nebenanlagen abzustellen. Dies gilt nicht, wenn diese Abfallbehalter vom 6ffentlichen
StralRenraum aus nicht einsehbar sind (z.B. aufgrund Bepflanzung).

NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN UND
HINWEISE

Auffinden von Bodendenkmalern (§ 8 BayDSchG)

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich keine bekannten Bodendenkmaler. Zur Sicherung
von obertagig nicht mehr sichtbaren Bodendenkmalern ist auf folgendes hinzuweisen:

Art. 8 Abs. 1 BayDSchG: Wer Bodendenkméler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziiglich der
Unteren Denkmalschutzbehérde oder dem Landesamt fiir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige
verpflichtet sind auch der Eigentiimer und der Besitzer des Grundstiicks, sowie der Unternehmer
und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten
befreit die lbrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben, aufgrund
eines Arbeitsverhéltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der
Arbeiten befreit.

Art. 8 Abs. 2 BayDSchG: Die aufgefundenen Gegenstdnde und der Fundort sind bis zum Ablauf von
einer Woche nach der Anzeige unverédndert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbe-
hérde die Gegensténde vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Immissionsschutz (§ 9 Abs. 1 Nr. 23, 24 BauGB)

Die mit der aktiven SchallschutzmalRnahme erreichbare Pegelminderung ist von der topografischen
Situation (hier vor allem die Héheneinstellung der angrenzenden Wohngebaude) abhangig. Der zur
Einhaltung des festgelegten Ziels erforderliche Umfang der Abschirmmafinahme wurde fur die un-
gunstigste Situation ermittelt. Sollte sich nach Vorliegen der ErschlieBungsplanung eine relevante
Abweichung von diesen Annahmen ergeben, ist ggf. eine Uberpriifung der Berechnungen sinnvoll,
da dann mdglicherweise ein geringerer Umfang ausreichend ist.

Im Nahbereich der Rodener Stralle treten wahrend des Nachtzeitraums Immissionen von mehr als
45 dB(A) auf. In den mafldigebenden Richtlinien wird eine mechanische Liiftungseinrichtung bei
nachtlichen Beurteilungspegeln tber 50 dB(A) fir erforderlich gehalten. In der DIN 18005 wird darauf
hingewiesen, dass bei Beurteilungspegel tber 45 dB(A) ein ungestorter Schlaf bei gekippten Fen-
stern haufig nicht mdglich ist. Daher wird auch fir diesen Bereich empfohlen, Raume mit Schlaffunk-
tion (z. B. Schlaf- oder Kinderzimmer) mit Liftungen auszustatten, die das resultierende Schall-
dammmal des Auflenbauteils nicht wesentlich verringern und eine ausreichende Bellftung bei
geschlossenem Fenster gewahrleisten oder alternativ die Ruheraume auf die stralRenabgewandte
Gebéaudeseite zu orientieren.

In den Bereichen mit mehr als 50 dB(A) sind diese Mallnahmen zwingend umzusetzen. Diesbezug-
lich wird auf die Vorgaben der Festsetzung zum passiven Schallschutz (IV. 1.7.2) verwiesen.

Vorsorgender Bodenschutz

Das Wasserwirtschaftsamt Aschaffenburg weist in Bezug auf den vorsorgenden Bodenschutz in

seiner Stellungnahme vom 23.04.2024 auf folgendes hin:

- Sollten bei den Aushubarbeiten organoleptische Auffalligkeiten des Bodens festgestellt werden,
die auf eine schadliche Bodenveranderung oder Altlast hindeuten, ist unverziiglich das Land-
ratsamt Main-Spessart zu benachrichtigen (Mitteilungspflichten gem. Art. 1, 12 Abs. 2
BayBodSchG).

- Bei Erd- und Tiefbauarbeiten sind zum Schutz des Bodens vor physikalischen und stofflichen
Beeintrachtigungen sowie zur Verwertung des Bodenmaterials die Vorgaben der DIN 18915 und
DIN 19731 zu berlcksichtigen

- Das Befahren von Boden ist bei unglnstigen Boden-, Witterungsverhaltnissen und Wasser-
gehalten mdglichst zu vermeiden. Ansonsten sind Schutzmalinahmen entsprechend DIN 18915 zu
treffen.

- Haufwerke von Oberboden und Unterboden diirfen nicht schadlich verdichtet und daher nicht
befahren oder als Lagerflachen genutzt werden.

- Der belebte Oberboden und ggf. der kulturfahige Unterboden sind zu schonen, getrennt
abzutragen, fachgerecht zwischenzulagern, vor Verdichtung zu schitzen und mdglichst wieder
einer Nutzung zuzufiihren. Oberstes Ziel ist die Vermeidung von Bodenaushub bzw. die Wieder-
verwendung von Bodenmaterial innerhalb der Bauflache.

- Die materiellen Anforderungen zur weiteren Verwertung von Bodenmaterial richten sich nach dem
jeweiligen Entsorgungsweg (z. B. § 6 BBodSchV, Leitfaden zur Verfillung von Gruben und
Bruchen sowie Tagebauen, ErsatzbaustoffV sowie DepV).

- Soll Bodenmaterial zur Herstellung einer durchwurzelbaren Bodenschicht an anderer Stelle
verwendet werden, sind die Anforderung des § 6 BBodSchV einzuhalten.

- Es wird empfohlen, in der Planungs- und Ausfiihrungsphase eine bodenkundliche Baubegleitung
einschlieRlich Bodenschutzkonzept gemaf DIN 19639 vorzusehen.

Versiegelung von Stellplatzen, Zufahrten und Wegen

Stellplatze, Zufahrten und Wege sind entweder versickerungsfahig auszubauen oder so zu
befestigen, dass eine seitliche Versickerung Uber die belebte Bodenzone gewahrleistet ist.

Pflanzabstande

Bei allen Pflanzungen sind die Vorgaben des jeweiligen Versorgungstragers sowie die
Grenzabstande entsprechend des aktuellen Nachbarrechts gemal des Burgerlichen Gesetzbuches
(BGB) i.V.m. dem Gesetz zur Ausfiihrung des Birgerlichen Gesetzbuches (AGBGB) zu
berucksichtigen.

Wasserabgabe- und Entwasserungssatzung (WAS/ EWS)

Das Landratsamt Main-Spessart (Kommunalrecht) weist in seiner Stellungnahme vom 18.04.2024
und 03.05.2024 auf die Anwendung der Wasserabgabesatzung (WAS) und Entwasserungssatzung
(EWS) der Gemeinde Urspringen in der jeweilig glltigen Fassung hin.

Geogefahren

Das Bayerische Landesamt fur Umwelt weist in seiner Stellungnahme vom 11.04.2024 auf
folgendes hin:

Im Planungsgebiet sind keine konkreten Geogefahren bekannt. Der Untergrund besteht allerdings
aus verkarstungsfahigen Karbonatgesteinen. Es besteht ein geringes Restrisiko fiir Setzungen oder
die Entstehung weiterer Dolinen und Erdfalle. Die Eintretenswahrscheinlichkeit hierfir ist allgemein
gering, sie ist grundsatzlich kein Hinderungsgrund fir die geplante Bebauung. Sollten jedoch
Gelandeabsenkungen bemerkt oder bei den Bauarbeiten Hohlrdume angetroffen werden, so sind
diese durch einen einschlagig erfahrenen Ingenieurgeologen zu begutachten.

Bauparzelle Nr. 6 (§ 30 Abs. 3 und § 34 BauGB)

Bei dem vorliegenden ansonsten qualifizierten Bebauungsplan handelt es sich im Bereich der
Bauparzelle Nr. 6 bzw. dem WA Bereich D lediglich um einen einfachen Bebauungsplan. Vorhaben
in diesem Bereich sind der Anwendung des Art. 58 Abs. 1 BayBO (Genehmigungsfreistellung)
unzuganglich.

Einsehbarkeit von Normen und Richtlinien

Die wesentlichen Normen und Richtlinien auf die in den Festsetzungen Bezug genommen wird,
koénnen bei Bedarf gemeinsam mit dem Bebauungsplan im Bauamt Verwaltungsgemeinschaft
Marktheidenfeld eingesehen werden (u.a. DWA A 117 12/2013, RLS-19, DIN 4109).

10.0 Ruckhaltung von Oberflachenwasser

Es ist auch mdglich, dieses Rickhaltevolumen mit einer Regenwassernutzung zu kombinieren. Zu
dem unter der textlichen Festsetzung IV 1.6.1 ausgefiuhrten Speichervolumen ist das gewlinschte
Nutzvolumen zu addieren.

Es ist auf eine ausreichende Riickstausicherung der Zisterne zu achten.

VI VERFAHRENSVERMERKE

1.0 Der Gemeinderat der Gemeinde Urspringen hat in der Sitzung vom 12.02.2021 gemal § 2 Abs. 1
BauGB die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Muttertal 111“ beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss
wurde am 12.02.2021 ortsuiblich bekannt gemacht.

2.0 Der Gemeinderat hat am 10.11.2022 den Entwurf des Bebauungsplanes ,Muttertal IlI* i.d.F. vom
10.11.2022 gebilligt und die Beteiligung gemal §§ 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB beschlossen.

Die Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2 BauGB, zum Entwurf des Bebauungsplanes
~Muttertal 111" i.d.F. vom 26.01.2024 hat in der Zeit vom 18.03.2024 bis einschlieflich 18.04.2024
stattgefunden. Ort und Dauer der Auslegung wurden am 08.03.2024 ortsliblich bekanntgemacht.

Die Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB
erfolgte mit Schreiben vom 15.03.2024 mit Frist zur Stellungnahme bis 18.04.2024.

3.0 Der Entwurf des Bebauungsplanes "Muttertal IlI" wurde im Ergebnis der Abwagung der nach §§ 3
Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB eingegangenen Stellungnahmen nochmals iberarbeitet und in der
Fassung vom 02.09.2025 gebilligt.

Die erneute Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2 BauGB i.V.m § 4a Abs. 3 BauGB, zum
Entwurf des Bebauungsplanes ,Muttertal 111* i.d.F. vom 02.09.2025 hat in der Zeit vom 14.10.2025
bis einschliefdlich 14.11.2025 stattgefunden. Ort und Dauer der Auslegung wurden am 08.10.2025
ortsublich bekanntgemacht. Zusatzlich zur Verdffentlichung der Unterlagen im Internet wurden die
Unterlagen in der Verwaltungsgemeinschaft Marktheidenfeld, leicht zuganglich in Papierform
bereitgestellt.

Die erneute Beteiligung der Behtrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2
BauGB i.V.m. § 4a Abs. 3 BauGB erfolgte mit Schreiben vom 14.10.2025 mit Frist zur Stellung-
nahme bis 13.11.2025.

4.0 Die Gemeinde Urspringen hat mit Beschluss des Gemeinderatsvom . ......... den Bebauungs-
planes ,Muttertal IlI“ gem. § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassungvom . ......... als Satzung be-
schlossen.

Gemeinde Urspringen,den................

Hemrich,
Erster Blrgermeister

5.0 Die Satzung Uber den Bebauungsplanes ,Muttertal [lI“wurdeam . ......... ausgefertigt.

Gemeinde Urspringen,den . ...............

Hemrich,
Erster Blrgermeister

6.0 Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan ,Muttertal IlI“ wurdeam .. ... .. ... gemafl § 10
Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsublich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit Begrindung und
Umweltbericht wird seit diesem Tag zu den Ublichen Dienststunden im Bauamt zu jedermanns
Einsicht bereitgehalten und Giber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. Der Bebauungs-
plan ist damit in Kraft getreten. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4
BauGB und die §§ 214 und 215 BauGB sowie die Einsehbarkeit des Bebauungsplanes mit Begrin-
dung, einschlieRlich der Ubrigen Anlagen wurde in der Bekanntmachung hingewiesen.

Gemeinde Urspringen,den................

Hemrich,
Erster Blrgermeister

C |Anpassung Schalltechnische Untersuchung 19.06.26 has 19.06.26 mas
B |Einarbeitung Stellungnahmen TOB gemaR § 3 Abs. 2 i.V.m. § 4a Abs. 3 BauGB und § 4 {18.12.25 has 18.12.25 mas
Abs. 2 BauGB i.V.m. § 4a Abs. 3 BauGB
A |Einarbeitung Stellungnahmen TOB gemaR § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB 02.09.25 has 02.09.25 mas
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