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Artenschutzrechtliche AusgleichsmafRnahmen

Lage der CEF-MaRnahmen (griin) und Geltungsbereich des Bebauungsplans, ohne Maf3stab
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Dieser Plan enthalt Festsetzungen nach

§ 9 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.
November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20.
Dezember 2023 (BGBI. | S. 394),

der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.
November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 3. Juli
2023 (BGBI. | Nr. 176),

der Bayerischen Bauordnung (BayBO) vom 14. August 2007, zuletzt geandert durch
Art. 13a Abs. 2 des Gesetzes vom 24. Juli 2023 (GVBI. S. 371) und

der Planzeichenverordnung (PlanZV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58),
zuletzt geandert durch Art. 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI | S. 1802).

Planungsrechtliche Festsetzungen
Grenze des Geltungsbereiches (§ 9 Abs. 7 BauGB)

Art der baulichen Nutzung

(§ 9 Abs.1 Nr. 1 BauGB)

Allgemeine Wohngebiete 1 bis 3 (§ 4 BauNVO)

Von den Nutzungen nach § 4 Abs. 2 BauNVO sind Wohngebdude sowie nicht stérende
Handwerksbetriebe zulassig.

Nicht zulassig sind die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und
Speisewirtschaften und Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke.

Von den Nutzungen nach Abs. 3 kénnen ausnahmsweise sonstige nicht stérende Gewer-
bebetriebe wie z. B. Heimarbeitsplatze sowie Anlagen fir Verwaltungen zugelassen wer-
den.

Nicht zugelassen werden Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Gartenbaubetriebe und
Tankstellen.

MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs.1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 16 Abs. 2 Nr. 1 und 4 BauNVO)

Die Wandhéhe fir Hauptgebaude betragt:
im WA 1 und 2 maximal 6,5 m und
im WA 3 maximal 4,50 m.

Die Wandhohe ist der dufRere Schnittpunkt der AuRenwand mit der Dachhaut.

Die Hohe rickwartiger Terrassen im Bereich der Hauser 24 bis 28 muss mindestens 1,50
m unter Oberkante StralRe liegen. Die Festsetzung gilt nur, wenn Gebaude als
Doppelhaus ausgebildet werden.

Bezugspunkt

Der Bezugspunkt fur die festgesetzte Wandhohe ist Oberkante Gehweg/ StralRe bzw. der
im WA 2 festgesetzte Bezugspunkt. Er ist anzusetzen vor der Mittelachse des Gebaudes.
Bei Eckgrundsticken gilt der hohere als Bezugspunkt, bei Haus 14 und 36 der
nachstgelegene Punkt.

Grundflachenzahl (§ 19 BauNVO)

Die zulassige GRZ betragt 0,40.

In der Hauptnutzflache zu beriicksichtigen sind Hauptgebaude, Terrassen, Balkone und
Loggien.

Geschossflachenzahl (§ 20 BauNVO)

Die zulassige GFZ betragt 0,80.

Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflache
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 22 Abs. 2 und 4 BauNVO)

Es wird die offene Bauweise festgesetzt.

Baugrenze (§ 23 BauNVO)

Garagen und Carports sind nur innerhalb der Baugrenzen zulassig. Zufahrten, Stellplatze
und Wege sowie verfahrensfreie Gartenhduschen sind auch au3erhalb der Baugrenzen
zulassig.

Zwingende Grenzbebauung

Hausformen (§ 22 BauNVO)

Es sind nur Einzelhduser zulassig.

Es sind nur Doppelhauser zulassig.

Es sind nur Einzel- und Doppelhauser zulassig.
Es sind nur Einzel- und Kettenhauser zulassig.

Zahl der Wohnungen in Wohngebduden (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

In Wohngebauden auf Grundstiicken bis 349 m? GréRe ist maximal eine Wohneinheit
zulassig. Auf gréReren Grundsticken sind in Wohngebauden maximal zwei Wohnein-
heiten zulassig.

Davon ausgenommen sind die Gebaude 33, 34, 43 und 44.
In den Wohngebduden 33 und 34 sind jeweils 3 Wohneinheiten zulassig.
In den Wohngebauden 43 und 44 sind jeweils 5 Wohneinheiten zulassig.

Flachen, auf denen nur Wohngebaude errichtet werden diirfen, die mit Mitteln der
sozialen Wohnraumférderung geférdert werden (§ 9 Abs. 1 Nr. 7 BauGB)

Im WA 2 sind nur Wohngebdude zuldssig, die mit Mitteln der sozialen Wohnraum-
férderung geférdert werden.

9.2

9.4

9.5

9.6

9.6.1

Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB i.V.m. § 9 Abs. 1 Nr. 24 und Abs. 6 BauGB
sowie Art. 23 und 24 BayStrWG)

StraBenbegrenzungslinie
Offentliche StraRenverkehrsflache
Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

Grundstickszufahrten

Je Grundstick wird die Eingangs- und Zufahrtsbreite auf maximal 50% der Grund-
stucksbreite, jedoch maximal 7,0 m, begrenzt.

Offentliche Parkplatze

Bauverbotszone bis 15,0 m hinter der StraRenbegrenzungslinie der AB 1
(Art. 23 BayStrwG)

Baubeschrankungszone bis 30,0 m hinter der StraRenbegrenzungslinie der AB 1 (Art. 24
BayStrWwG)

offentlicher Gehweg

Flachen fiir Versorgungsanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 12 und Abs. 6 BauGB)
Trafostation

Offentliche Griinflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Offentliche Griinflachen
Die Lage und die Querschnittsbreite des Weges ist unverbindlich.

Spielplatze (Lage unverbindlich)
Innerhalb der 6ffentlichen Griinflache sind Flachen fir Spielplatze Gberall zulassig.

Park

Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fiir MaBnahmen zum’j

Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 1a und Abs. 6 BauGB i.V.m. Art. 7 BayBO)

Anpflanzen und Erhaltung von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 u. 25 BauGB)

Anpflanzung von Baumen

Die im Plan auf der Stralenverkehrsflache festgesetzten Baume sind zu pflanzen und
dauerhaft zu unterhalten. Es besteht Standortbindung.

Je Baugrundstuck ist ein standortgerechter hochstammiger Laubbaum zu pflanzen und
dauerhaft zu unterhalten. Die im Plan dargestellten Standorte sind unverbindlich.

Den festgesetzten Baumen ist ausreichender Wurzelraum (mindestens 8 m? unver-
siegelte Baumscheibenflache) zur Verfuigung zu stellen. Zu allen Pflanzungen gehért eine
den Wuchs férdernde Unterhaltung und bei Ausfallen ggf. der Ersatz durch
entsprechende Nachpflanzungen innerhalb eines Jahres.

Die Arten zur Pflanzenverwendung sind als Empfehlungen zu verstehen; die Angaben zur
Qualitat der zu verwendenden Pflanzengréf3en sind jedoch verbindlich.

Tabelle 1:
Laubgehdlze Hochstamme, 2x verpflanzt, StU 12-14; Obstbdume, 2x verpflanzt, StU
10/12; Heister, 2x verpflanzt, 150/175

Deutscher Name Wissenschaftl. Name

Eberesche Sorbus aucuparia
Elsbeere Sorbus torminalis
Feldahorn Acer campestre
Hainbuche Carpinus betulus
Nussbaum Juglans regia
Holzapfel Malus sylvestris
Kultur-Apfel (robuste Sorten) Malus domestica
Stieleiche Quercus robur
Vogelkirsche Prunus avium
Speierling Sorbus domestica
Kultur-Birne (robuste Sorten) Pyrus communis
Wildbirne Pyrus pyraster

Tabelle 2:

Straucher, verpflanzt, Str. 3-5 Tr. 60-100 cm
Deutscher NameWissenschaftl. Name

Rosa canina
Crataegus laevigata
Crataegus monogyna

Echte Hundsrose
Zweigriffeliger WeiRdorn
Eingriffeliger Wei3dorn

Faulbaum Rhamnus frangula
Haselnuss Corylus avellana
Himbeere Rubus idaeus
Heckenkirsche Lonicera xylosteum
Liguster Ligustrum vulgare
Pfaffenhitchen Euonymus europaeus
Schneeball Viburnum opulus

Schwarzer Holunder
Trauben-Holunder
Roter Hartriegel
Kornelkirsche
Kirschpflaume
Schiehe

Sambucus nigra
Sambucus racemosa
Cornus sanguinea
Cornus mas

Prunus cerasifera

Prunus spinosa
Die offentliche Griinflache ist auf 20 % ihrer Flache mit Strauchern gemaR Tabelle 2 zu
bepflanzen.

Umgrenzung von Flachen zur Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflan-
zungen

Festsetzungen siehe Ziffer 9.6.1 - V 3.

Nicht tiberbaute Grundstucksflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB i.V.m. Art. 7 BayBO)
Nicht Uberbaute Grundstiicksflachen sind gartnerisch zu gestalten, zu unterhalten und zu
pflegen. Nadelgehdlze sind nur zu einem Anteil von 10 % zulassig.

Kies-, Schotter- und ahnliche Materialschiittungen ggf. in Kombination mit darunterlie-
genden wasserdichten und nicht durchwurzelbaren Folien hierfiir sind unzulassig.
Teichfolien sind nur mit der Anlage von dauerhaft wassergefiiliten Gartenteichen zulassig.

Dachbegriinung ‘
Flache und flach geneigte Garagendécher bis 20 “ Dachneigung sind mit einer extensiven
Dachbegrinung zu versehen. Substratschicht von mindestens 10 cm, bepflanzt mit |
Grasern, bodendeckenden Gehélzen und Wildkrautern. Die Bewdasserung sollte |
ausschlie3lich uber Niederschlagswasser erfolgen.

\
Versickerung (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB i.V.m. Art. 7 BayBO) 1
Stellplatze, Zufahrten, Wege, Hofflaichen und Terrassen sind entweder versickerungs- |
fahig auszubauen oder so zu befestigen, dass eine seitliche Versickerung tber die
belebte Bodenzone gewahrleistet ist.

Dachmaterialien

Dachflachen, die an den Regenwasserkanal angeschlossen werden, dirfen nicht mit
Eindeckungen versehen werden, die eine Losung von Metallen in das Nieder-
schlagswasser ermdglichen.

Artenschutz (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB i.V.m § 44 BNatSchG)
Rodungen sind nur im Zeitraum vom 1. Oktober bis Ende Februar zuldssig. Die
artenschutzrechtlichen Regelungen des § 44 BNatschG gelten unabhangig vom BauGB.

Maflnahmen zur schonenden Bauausfiihrung, zur Vermeidung und Minimierung

V1: Baustelleneinrichtung und Einrichtung von Lager- und Verkehrsflachen
nur innerhalb des Geltungsbereichs:
Beeintrachtigungen und Beschadigungen des Bestandes auRerhalb des Geltungs-
bereiches sind zu unterlassen (Befahren des Geldndes, Anlegen von Material-
lagern oder Erddeponien, Abstellen von Fahrzeugen und Geratschaften, das Be-
fahren, Auffiilllen oder Abtragen usw.). ‘

V2: Kontrolle von Baumhdhlen vor Rodung und Sicherung von Stammab-

schnitten

Sofern mulmgefiilite Hoéhlen in Baumen vorhanden sind, sind diese auf
Vorkommen des Eremits (Osmoderma eremita) und auf das Vorkommen der nach
Anhang |l FFH-RL geschitzten Pseudoskorpion-Art Anthrenochernes stellae zu
untersuchen (Zeitraum: Frihjahr - Spatsommer). Sollten diese Arten nachgewie-
sen werden, sind die Wirtsbdume bzw. entsprechende Stammabschnitte auf
geeignete Ausgleichsflachen zu versetzen.

V3: Erhalt und Sicherung von Gehélzen
Teilerhalt der Hecke im Norden und Schutz der Gehdlze an der Mémlinger StraRe
und am Friedhof. Die zu erhaltenden Gehdlze sind durch SchutzmafRnahmen
gemall DIN-Norm (DIN 18920) und Regelwerk (RAS-LP4) vor direkten und
indirekten Schadigungen im Wurzel-, Stamm- und Kronenbereich zu schiitzen.

V4: Umhédngen von Nistkadsten
Im Gebiet vorhandene Nistkasten sind im Oktober vor Beginn der Rodungs- und
Abrissarbeiten in geeignete Strukturen umzuhangen. Zuvor ist die Kontrolle der
Kasten auf Besatz durch Fledermause, Haselmaus und Végel erforderlich.

V5: Gehdlzrodung
Die Rodung potenzieller Quartierbdume (Baume mit Baumhohlen, Spaltenquar-
tieren etc.) ist nur im Oktober auf3erhalb der Nutzung als Fledermaus- bzw. Hasel-
maus-Quartiere oder Ruhestatte von Vogelarten und nur in Begleitung durch eine
fachkundige Person (Biologe/in) zulassig. Ersatzweise kénnen die Hoéhlen nach|
Uberpriifung durch eine fachkundige Person auch im Oktober verschlossen
worden, so dass auch eine Rodung bis Ende Februar mdéglich ist.

Die Rodung sonstiger Gehdlze ist ansonsten nur zwischen Anfang Oktober bis|
Ende Februar auRerhalb der Brut- und Aufzuchtzeit von Végeln zuladssig. Bei der|
Rodung ist der Erhalt und die Schonung der Wurzelstécke, der Bodenvegetation
und Streuauflage, um die Zerstérung von Bodennestern der Haselmaus und die
Totung von uberwinternden Zauneidechsen zu vermeiden. ‘

Das Entfernen der Wurzelstécke, der Bodenvegetation und der Streuauﬂage‘
sowie Erdarbeiten sind frihestens ab dem darauffolgenden April nach Beendigung
der Winterruhe in Bodennestern und Verlassen der freigestellten Bereiche
zulassig.

V6: Baufeld-Raumung auf den Ackerflachen
Das Entfernen der Bodenvegetation und das Abschieben des Oberbodens muss
aullerhalb der Brut- und Aufzuchtperiode der Vogel (Marz bis September) und
mdglichst zeitnah vor Beginn der ErschlieBungsarbeiten erfolgen. Bei Raumungs-
arbeiten zu anderen Zeiten muss die Belegung durch briitende Vogelarten mittels
gutachterlicher Kontrolle ausgeschlossen werden.

V7: Nachtliche BaumaBnahmen (Nachtbaustelle) unterlassen.

V8: Verwendung einer nachhaltigen und insektenfreundlichen AuBenbeleuch-
tung
Zulassig ist ausschlieBlich der Einsatz energiesparender LED-Leuchtmittel mit ge-
ringem UV- und Blaulichtanteil (warmweif3) mit einer Farbtemperatur von 2.700 -
max. 3.000 Kelvin. Die Abstrahlung muss nach unten auf die Nutzflache gerichtet
sein, die flachige Anstrahlung von baulichen Anlagen, Gehdlzen sowie die Verwen-
dung von Himmelstrahlern und Einrichtungen mit ahnlicher Wirkung ist unzulassig.

V9: Keine Verwendung von spiegelnden Materialien bei der AuBRengestaltung
der Gebdude

9.6.2

9.6.3

10.

VAN

Das Risiko einer signifikanten Erhéhung von Vogelschlag an Glasbauteilen ist ge-
malk § 44 BNatSchG zu vermeiden. Bauliche MalRnahmen zur Reduktion des
Kollisionsrisikos von Voégeln an neu geplanten Glasscheiben und spiegelnden
Materialien sind in geeigneter Weise umzusetzen.

V10: Sockelfreie Einfriedungen
Die Einfriedungen der seitlichen und rickwartigen Grundsticksgrenzen sind
sockelfrei mit einem Abstand von mind. 10 cm zur Gelandeoberflache (Durchlass

fur Kleinsauger) zu gestalten.

Kompensatorische MalBnahmen zum Ausgleich des Verlustes von Lebensstitten und
Quartieren

K1:  Zur Herstellung extensiver Grunlandnutzung und Pflanzung von Streuobstreihen
sowie Heckenstrukturen werden dem Bebauungsplan aus dem Okokonto des
Marktes GroRostheim 15.534 m? aus der Okokontoflache (Lfd-Nr. 89.607, Flur-Nr.
23293/1, Gemarkung GroRostheim) zugeordnet.

K2: Zur Optimierung des Nahrungshabitats fir Wendehals und Gartenrotschwanz
sowie als Habitatelement fur Zauneidechsen werden dem Bebauungsplan 2.346
m? der Parzelle Flur-Nr. 5.476 (Gemarkung GroRostheim) zugeordnet. Naheres
siehe Ziffer 9.6.3 unter A1 und 3¢gr.

MaBnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen &kologischen Funktionalitat (CEF,
vorgezogene AusgleichsmalRnahmen i.S.v. § 44 Abs. 5 BNatSchG)

A1cgr: Verbesserung des Quartierangebots und des Nahrungsangebots fiir
Gartenrotschwanz und Wendehals

Zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitat sind fur den Verlust
des Gartenrotschwanz- und Wendehals-Revieres in einem bestehenden exten-
siven Garten- oder Streuobstgeldndes ©kologische Aufwertungsmaflnahmen
vorzusehen.

Folgende MaRnahmen sind umzusetzen:

e Verbesserung des Nahrungsangebots:

Ziel ist es, mdglichst extensive und kleinrdumig abwechslungsreiche Wiesen-
strukturen mit unterschiedlichen Mahd-Zeitpunkten und unterschiedlicher
Mahd-Haufigkeit bis zu kurzzeitigen Brachestadien zu schaffen. Dabei steht die
Forderung des Insektenreichtums und insbesondere von Rasenameisen als
zentrale Nahrungsgrundlage des Wendehalses im Vordergrund. Zumindest
partiell sollte es auch frih im Jahr gemahte Wiesen geben, damit bei Ankunft
des Wendehalses im Friihjahr ein ausreichendes Nahrungsangebot vorhanden
ist.

e Verbesserung des Quartierangebots:
Da nur eine geringe Anzahl geeigneter Quartiere (Baumhoéhlen oder ersatz-
weise artspezifisch angepasste Nistkasten) vorhanden sind, sind kiinstliche
Nisthilfen vorzusehen.

Im Einzelnen sind folgende Malinahmen durchzufihren:

e Anbringen von 3 Nistkasten fiir den Gartenrotschwanz,
e Anbringen von 3 Nistkdsten fiir den Wendehals,
o Aufwertung der zentralen Flache des Ausgleichsareals (Fl. Nr. 5476):

Auf dem Flurstick 5476 befindet sich ein extensives Lebensraummosaik aus
Streuobst, verbrachendem Griinland mit flachigem Aufwuchs von Attich (Sambu-
cus ebulus), Gehdlzstrukturen, angelegten Benjeshecken u.a. Die Flache ist hin-
sichtlich der Eignung fir Gartenrotschwanz und Wendehals zu optimieren durch:

- Beseitigen der
Aufwuchses,

- Einfuhren einer zwei- bis dreischirigen Mahd mit Friihmahd Mitte April bis An-
fang Mai auf der nérdlichen Streuobstwiese und im Bereich des verbrachenden
Grinlands und des Gehdélzaufwuchses. Dabei auf eine relativ hohe Schnitthéhe
von 10 bis 15 cm achten. Das Mahgut ist abzufahren.

Verbuschung, insbesondere Zurlickdrdangen des Attich-

Der Erfolg der Malinahmen, d.h. die Ansiedlung von Gartenrotschwanz und Wen-
dehals ist mittels Monitoring zu belegen. Gegebenenfalls sind Korrekturmaf3-
nahmen durchzufiihren. Ein erster Monitoringdurchgang ist fir 2024 beauftragt.

A2cer: Anlage von Habitatelementen fiir Zauneidechsen
Als Ersatz fur den planungsbedingten Verlust von Lebensstatten der Zaun-
eidechse sind Habitatelemente mit Eiablage- und Uberwinterungsméglichkeiten
(Stein- oder Totholzhaufen) im Bereich der Ausgleichsflachen anzulegen.

e Zwei Habitatelemente auf Flur-Nr. 5476, Gemarkung Pflaumheim,
e Zwei Habitatelemente auf der Grunflache im Osten des Geltungsbereichs.

A3cer: Anbringen von kiinstlichen Ersatzquartieren fiir Fledermause
Als Ersatz fiir gerodete potenzielle oder tatsachliche Quartierbaum (Badume mit
Hohlen, Rissen, abstehender Rinde und ahnlichen Quartierstrukturen) sind im
Umfeld des Geltungsbereichs an geeigneten Stellen insgesamt mindestens 8
Fledermauskasten aufzuhangen.

An der Mémlinger Stralle / Ecke St-Anna-Weg wurde 2021/22 ein nicht mehr
bendtigtes Trafohauschen umgestaltet und mit zahireichen Fledermauskasten
versehen, so dass ein neues Quartierangebot geschaffen wurde.

Ad.ee: Extensive Ackerbewirtschaftung zur Kompensation des Verlustes eines
Reviers der Feldlerche
Als Ersatz fir den Verlust eines Feldlerchenreviers ist eine extensive Acker-
bewirtschaftung im raumlichen Funktionszusammenhang von maximal 2 km zum
Plangebiet umzusetzen.

Folgende Malinahmen sind maéglich:

1. Alternative: Anlage von Bluhflachen / Bluhstreifen mit angrenzender Acker-
brache

Pro Revier ist eine Einheit von 0,5 ha herzustellen, bestehend aus einem
Bluhbrachestreifen und einem angrenzenden, selbstbegrinenden Ackerbrache-
Streifen mit je einer Breite von mind. 10 m und einer Lange von mind. 100 m.
Anlage der Flachen nicht entlang von versiegelten oder geschotterten Wegen.
Einhalten eines Abstandes von min. 100 m. Die Einheit kann in Teilflaichen von
mindestens 0,2 ha GréRe auf max. 3 ha verteilt angelegt werden. Die Blih- und
Brachestreifen miussen mindestens zwei Jahre auf derselben Flache verbleiben.
Danach erfolgen Bodenbearbeitung und Neuansaat im Friihjahr bis maximal Ende
Marz oder ein Flachenwechsel. Bei Flachenwechsel ist die alte Flache bis zur
Frahjahrsbestellung zu erhalten, um Winterdeckung zu gewahrleisten. Kein
Duanger- und Pflanzenschutzmittel-Einsatz sowie keine mechanische Unkrautbe-
kampfung auf den Einheiten. Keine Mahd oder sonstige Bearbeitung der Einheiten
vom 15. Marz bis 1. Juli.

Anlage des Bluhbrachestreifens:

- Es ist eine niedrigwiichsige standortspezifische Saatmischung regionaler Her-
kunft unter Beachtung der standorttypischen Segetalvegetation zu verwenden.

- Die Aussaat erfolgt mit reduzierter Saatgutmenge (max. 50-70% der reguldren
Saatgutmenge), um einen lickigen Bestand zu erzielen.

- Rohbodenstellen im Bestand sind zu belassen.

Anlage und Pflege des Ackerbrache-Streifens:

- Die selbstbegriinenden Ackerbrache-Streifen sind durch einmaliges Grubbern
Anfang September des Vorjahres anzulegen.

- Erhalt der selbst begrinenden Ackerbrachestreifen durch einmaliges Grubbern
Anfang September alle 1-2 Jahre.

2. Alternative: Erweiterter Saatreihenabstand

Fur diese MalRnahme bedarf es einer Flache von min. 1 ha pro Brutrevier. Es ist
ein Saatreihenabstand von min. 30 cm einzuhalten. Zu verwendendes Saatgut:
Sommergetreide, Winterweizen oder Triticale. Kein Dinger- und Pflanzen-
schutzmittel-Einsatz sowie keine mechanische Unkrautbekampfung vom 15. Marz
bis 1. Juli.

3. Alternative: Lerchenfenster mit Bliih- und Brachestreifen:

Fir das betroffene Revier bedarf es 10 Lerchenfenster und 0,2 ha Blih- und Bra-
chestreifen Abstand und Lage: Lerchenfenster sowie Bliih- und Brachestreifen
kénnen innerhalb eines Raumes von ca. 3 ha GesamtgréRe verteilt sein.

Anlage der Feldlerchenfenster:

- nur im Winterweizen, keine Wintergerste, Raps oder Mais aufgrund fehlender
Eignung oder zu frihem Erntetermin; in der Regel kein Sommergetreide auf-
grund zu geringer Aufwertungseignung,

- Anlage der Lerchenfenster durch fehlende Aussaat nach vorangegangenem
Umbruch / Eggen, nicht durch Herbizideinsatz,

- keine Anlage in genutzten Fahrgassen,

- Anzahl Lerchenfenster: 2 - 4 Fenster/ ha mit einer Gréf3e von jeweils min. 20m?

- im Acker Dinger- und Pflanzenschutzmittel (PSM)-Einsatz zuldssig, jedoch
keine mechanische Unkrautbekampfung; Verzicht auf PSM ist jedoch
anzustreben (Insektenreichtum),

- mindestens 25 m Abstand der Lerchenfenster vom Feldrand und unter Berlck-
sichtigung der Abstandsvoraussetzungen zu vertikalen Strukturen,

- Rotation mdéglich: Lage jahrlich bis spatestens alle 3 Jahre wechseind.

Anlage der Bluh- und Brachestreifen:

- aus niedrigwichsigen Arten mit angrenzendem selbstbegriinenden Brache-
streifen (jahrl. umgebrochen, Verhaltnis ca. 50:50); Streifenbreite mind. 10 m,

- Streifen nicht entlang von versiegelten oder geschotterten Wegen sowie von
StraBen, sondern im Feldstiick anlegen,

- Blih- und Brachestreifen: z.B. 20 m * 100 m oder 10 m * 200 m GréRe (d.h.
Mindestlange 100 m, Mindestbreite je 10 m fur den Bluhstreifen und den
angrenzenden Brachestreifen),

- auf Bluh- und Brachestreifen kein Diinger- und PSM-Einsatz sowie keine
mechanische Unkrautbekampfung zulassig,

- Einsaat einer standortspezifischen Saatmischung regionaler Herkunft unter Be-
achtung der standorttypischen Segetalvegetation,

- reduzierte Saatgutmenge (max. 50-70 % der reguldren Saatgutmenge) zur Er-
zielung eines liickigen Bestands, Fehlistellen im Bestand belassen,

- Keine Mahd, keine Bodenbearbeitung, es sei denn, der Aufwuchs ist nach dem
ersten Jahr dicht und hoch und dadurch kein geeignetes Feldlerchenhabitat
mehr. Das ist insbesondere auf nahrstoffreichen Béden und LéRbdéden der Fall.

- Mindestdauer 2 Jahre auf derselben Flache (danach Bodenbearbeitung und
Neuansaat i. d. R. im Frihjahr bis Ende Mai) oder Flachenwechsel,

- bei Flachenwechsel Belassen der MalRnahmenflache bis Frihjahrsbestellung,
um Winterdeckung zu gewahrleisten.

Fir alle Alternativen gilt, dass die MalBnahmenflachen folgende Abstande zu Ver-
tikalkulissen einhalten missen:

Einzelbdume, Feldhecken: > 50m,

Baumreihen, Baumhecken, Feldgeholze: > 120m,

Geschlossene Gehdlzkulisse: > 160m,

Mittel- und Hochspannungsfreileitungen: > 100m.

Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen (§ 9 Abs. Nr. 24 BauGB)
(Gilt nur fur das 1. Obergeschoss der Hauser 12, 13a und b sowie 14 sowie das
Dachgeschoss der Hauser 12 und 14.)

straenseitige Ostfassade

Zum Schutz vor StraBenverkehrslarmeinwirkungen sind bei der Errichtung und der
Anderung von Gebauden in Schlaf- und Kinderzimmern, die zur Beliiftung erforderliche
Fenster ausschlieBlich auf der stralBenseitigen Ostfassade besitzen, schallddmmende
Luftungseinrichtungen vorzusehen. Auf dezentrale schallgeddammte Liftungsgerate kann
verzichtet werden, wenn die Gebaude mit einer zentralen Liftungsanlage ausgestattet
sind und hierdurch ein ausreichender und schallgedammter Luftaustausch gewahrleistet
ist oder diese Raume ein weiteres Fenster, das gedffnet werden kann, zur seitlichen
Fassadenseite aufweisen.
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Sonstige Planzeichen
Gelandeveranderungen

Auffullungen und Abgrabungen sind aulerhalb der Baufelder nur bis 1,0 m Hoéhe
zulassig. Béschungsneigung max. 1:1,5.

Die H6he von Stitzwanden wird auf maximal 1,0 m begrenzt. Es sind auch mehrere
Stitzwande hintereinander zulassig.

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen (§ 1 Abs. 4i.V.m. § 16 Abs. 5 BauNVO)

Garagen/Nebenanlagen

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen (Art. 81 Abs. 1 Bay BO)
Dachgestaltung (Art. 81 Abs. 1 Nr.1 BayBO)

Ist im Plan eine Firstrichtung angegeben, gilt diese fur den Hauptfirst. Abweichend dazu
angeordnete Firste fur Zwerchhauser oder quergestellte Giebel sind zuldssig.

Dachneigung und Dachform
Die Dachneigung von Einzel- und Doppelhdusern wird mit maximal 45° festgelegt.
Dachformen werden nicht festgelegt.

Bei Kettenhdusern wird die Dachneigung zwingend mit 45° festgesetzt. Es sind nur
Satteldacher zulassig.

Bei Doppelhdusern ist die Dachneigung einheitlich auszufihren. Die Dachneigung des
Erstbauenden ist zwingend vom Zweitbauenden zu tbernehmen.

Dachfarbe

Fur die Hauptdacher sind nur einfarbige, harte Dacheindeckungen in rot, rotbraun oder
anthrazit (in gedecktem Farbton) zulassig. Grellfarbige und leuchtende Dachein-
deckungen sind unzuldssig.

Dachaufbauten (gilt nur fiir Dacher oberhalb des 1. Obergeschosses)

Gauben
Gauben sind erst ab einer Dachneigung von 30° zuldssig. Insgesamt darf die Breite der
Gauben 1/3 der jeweiligen Dachlange nicht (iberschreiten.

Je Einzelhaus ist nur eine Dachgaubenform zulassig.

Zwerchhduser und guergestellte Giebel

Die Breite von Zwerchhausern und quergestellten Giebeln darf maximal ein Drittel der
Fassadenbreite bzw. bei mittig angeordneten Zwerchhausern oder Giebeln maximal die
Halfte der Fassadenbreite aufweisen.

Gauben, Zwerchhauser und quergestellte Giebel
Insgesamt darf der Anteil von Gauben, Zwerchhdausern und quergestellten Giebeln
maximal die Halfte der Fassadenbreite betragen.

Absténde
Der Abstand der Firsthéhe von Gauben, Zwerchhdusern und quergestellten Giebeln zur
Firsthohe des Hauptdaches muss mindestens 0,60 m betragen.

Der seitliche Abstand von Gauben, Zwerchhausern und quergestellten Giebeln zur
Giebelwand muss mindestens 1,0 m betragen.

Systemskizze Dachaufbauten

min. 0,6m [ min. 0,6m [}
.l &

min. 1,0m,,_+ . min. 1.0m L
Zwerchhauser Gauben

Einfriedungen
Die Hohe von Einfriedungen uber Oberkante Gehweg wird wie folgt begrenzt:

1,00 m  zur o6ffentlichen Verkehrsflache sowie seitlich bis 3,0 m ab Verkehrs-
flachenbegrenzung und
2,00 m seitlich ab 3,0 m hinter der Verkehrsflachenbegrenzung und rickwartig.

Die Zaunelemente miissen zur Gelandeoberflache einen Abstand von mind. 10 cm

einhalten.

Mauern sind seitlich und ruckwartig nicht, zur 6ffentlichen Verkehrsflache als Sockel-
mauer nur bis zu einer Héhe von 0,5 m zulassig.

Abstandsflachen
Die Abstandsflachen richten sich nach Art. 6 BayBO.

Stellplatzsatzung
§ 3 Abs. 2 der Satzung des Marktes GroRRostheim Uber die Herstellung von Stellplatzen
fur Kraftfahrzeuge ist nicht zu beachten. Stattdessen gilt:

o Jeder erforderliche Stellplatz muss unabhangig voneinander anfahrbar sein.
e Vor Garagen ist ein Stauraum von 5,0 m einzuhalten.

Im Ubrigen gilt die Garagen- und Stellplatzverordnung in der jeweils giiltigen Fassung.

Hinweise

Bodendenkmalpflege (Art. 8 Abs. 1 und 2 BayDSchG)

Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverzuglich der Unteren Denkmal-
schutzbehérde oder dem Landesamt fur Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige ver-
pflichtet sind auch der Eigentimer und der Besitzer des Grundstiicks, sowie der Unter-
nehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefuhrt haben. Die Anzeige eines
der Verpflichteten befreit die Gbrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem
Fund gefiihrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er durch Anzeige an
den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten beifreit.

Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche
nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutz-
behoérde die Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Bewegliche Bodendenkmaler (Funde) sind nach Art. 9 Abs. 1 Satz 2 BayDSchG unver-
zuglich dem Bayerischen Landesamt fur Denkmalpflege zu Gibergeben.

Schutz vor Uberflutungen infolge von Starkregen

Infolge von Starkregenereignissen kénnen im Bereich des Bebauungsplans Uber-
flutungen auftreten. Um Schaden zu vermeiden, sind bauliche VorsorgemalRnahmen zu
treffen, die das Eindringen von oberflachlich abflieBendem Wasser in Erd- und Kellerge-
schosse dauerhaft verhindert. Eine Sockelhéhe von mind. 25 cm iber Gelande wird
empfohlen. Kellerfenster sowie Kellereingangstiiren sollten wasserdicht und/oder mit
Aufkantungen, z.B. vor Lichtschachten, ausgefiihrt werden.

Der Abschluss einer Elementarschadensversicherung wird empfohlen.

Zum Schutz vor eindringendem Abwasser aus der Kanalisation in tiefliegende Raume
sind geeignete Schutzvorkehrungen vorzusehen, z.B. Hebeanlagen oder Riickschlag-
klappen.

Versickerung des Niederschlagswassers

Anlagen zur Ableitung von Niederschlagswasser sind so zu unterhalten, dass der Was-
serabfluss dauerhaft gewahrleistet ist. Die Flachen sind von Abflusshindernissen freizu-
halten. Uberbauen oder Verfilllen, Anpflanzungen, Zaune sowie die Lagerung von Ge-
genstanden, welche den Zu- und Abfluss behindern oder fortgeschwemmt werden
kénnen, sind unzulassig. Fir die Versickerung vorgesehene Flachen sind vor Verdich-
tung zu schutzen. Deshalb sind die Ablagerung von Baumaterialien, Bodenaushub oder
das Befahren dieser Flachen bereits wahrend der Bauzeit nicht zulassig.

Grundsatzlich ist fir eine gezielte Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser
eine wasserrechtliche Erlaubnis durch die Kreisverwaltungsbehoérde erforderlich.

Die gesicherte Ableitung des Niederschlagswassers ist mit der Baueingabe zu fuhren.

Nutzung von Niederschlagswasser

Zur Nutzung des anfallenden Niederschlagswasser zu Brauchwasserzwecken fir die
Gartenbewasserung und die Toilettensplilung wird der Einbau von Zisternen mit einer
Mindestgrofze von 3 m* empfohlen.

Das Plangebiet liegt in der Schutzzone Ill B des Wasserschutzgebietes der Stadt
Aschaffenburg

Die Bestimmungen der Wasserschutzgebietsverordnung des Landratsamtes Aschaffen-
burg vom 25.06.1997, Nr. 41.2-642-2-2/90, Uber das Wasserschutzgebiet in der Stadt
Aschaffenburg, der Gemeinde Niedernberg, Landkreis Miltenberg und dem Markt GroR3-
ostheim, Landkreis Aschaffenburg, insbesondere der Katalog tiber die verbotenen oder
nur beschrankt zuldssigen Handlungen (§ 3 der Verordnung), sind in der jeweils gultigen
Fassung zu beachten.

Insbesondere ist zu beachten:
e Die Errichtung und der Betrieb von Erdwarmesondenanlagen (Tiefenbohrungen)
sind unzulassig.
e Bauliche Anlagen sind so zu errichten, dass die Griindungssole nicht tiefer als der
héchste Grundwasserstand liegt.

Schichtenwasser

Gegen das eventuell stellen- und zeitweise zu erwartende Schichtenwasser sind bei den
einzelnen Bauvorhaben entsprechende Vorkehrungen zu treffen und das anfallende
Wasser gesondert abzuleiten.

Schutz des Oberbodens

Verschmutzungen des Grundwassers aufgrund der Bauarbeiten sind durch entsprechen-
de SchutzmalRnahmen zu verhindern. Es sind die Vorgaben des Allgemeinen Grundwas-
serschutzes (Anforderungen nach Wasserhaushaltsgesetz und Bayerischem Wasser-
gesetz) zu beachten.

Beim Erdaushub ist der wertvolle Mutterboden seitlich zu lagern und abschlieBend
wieder als oberste Schicht einzubauen bzw. einer geeigneten Verwendung zuzufiihren
(Rekultivierung, Bodenverbesserung in der heimischen Landwirtschaft).

Bereits bei der Planung ist fir einen mdglichst geringen Bodeneingriff zu sorgen, um ge-
mal der abfallrechtlichen Zielhierarchie (§6 KrwG) Bodenaushub zunachst zu vermei-
den bzw. wiederzuverwerten. Fir Uberschissiges Aushubmaterial und den jeweiligen
Verwertungs- bzw. Entsorgungsweg sind die rechtlichen und technischen Anfor-derungen
(8§ 6 - 8 BBodSchV sowie DepV) mafRgeblich und die Annahmekriterien eines
Abnehmers zu beriicksichtigen.

Zur Schonung der Ressourcen sind zur Befestigung des Untergrunds (z. B. Schotter-
tragschicht, Stellplatze und Wege) vorrangig mineralische Ersatzbaustoffe zu verwen-
den. Hierbei ist zwingend die Ersatzbaustoffverordnung (ErsatzbaustoffV) zu beachten.

Flachen, deren Bdoden erheblich mit umweltgefadhrdenden Stoffen belastet sind
(§ 9 Abs. 5 Satz 3 BauGB)

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans besteht kein Verdacht auf Schadstoffbe-
lastungen des Bodens. Gefahrdungen fur die Nutzung und die Umwelt sind dennoch
auszuschlieen. Gegebenenfalls kontaminierter Erdaushub ist entsprechend der abfall-
rechtlichen Vorschriften zu entsorgen. Bei der Entsorgung von Erdaushub sind die gel-
tenden abfallrechtlichen Bestimmungen vom Bauherrn eigenverantwortlich einzuhalten.

Im Falle organoleptischer Auffalligkeiten sind die Kreisverwaltungsbehérde und das
Wasserwirtschaftsamt unverziiglich zu verstandigen.

9.2

10.

1.

12.

13.

14.

15.

163,174 eingemessene Gelandehdéhen in m NHN
“UH1  Unterflurhydrant, hier 1

D. Nachrichtliche Ubernahmen

B Bodendenkmal D-6-6020-0053

Immissionsschutz

Auf die von der Kreisstralle auf das Wohngebiet einwirkenden Immissionen (z.B.
Larm usw.) wird hingewiesen. Forderungen hinsichtlich erforderlicher SchutzmaR-
nahmen koénnen gegeniber dem StralBenbaulasttrager der Kreisstrale nicht
geltend gemacht werden.

Auf das Plangebiet kénnen auch in den Nachtstunden von den sidlich angren-
zenden landwirtschaftlichen Flachen Larm-, Staub- und Geruchsimmissionen ein-
wirken. Forderungen hinsichtlich SchutzmaBnahmen oder Einschrankungen der
Tatigkeiten kdnnen gegeniiber den Landwirten nicht geltend gemacht werden.

Abwasserhebeanlage
Im Gebdude 23 ist die Ableitung des Schmutz- und Niederschlagswassers tber
Hebeanlagen sicherzustellen.

Keller

Werden Doppelhaushalften ohne Keller oder Garagen an der Nachbargrenze zu
Kettenhausern gebaut, ist durch geeignete bauliche Vorkehrungen die Stand-
sicherheit des eigenen Gebaudes auch fir den Fall zu gewahrleisten, dass der
spatere Nachbar auf seinem Grundstiick ein Gebdude mit Keller errichtet.

Léschwasserversorgung
Der notwendige Léschwasserbedarf von 96 m®h tber den Zeitraum von 2 Stunden
kann sichergestellt werden.

Freiflichenplan

Zum Nachweis der Einhaltung der griinordnungsplanerischen Regelungen ist der
Baueingabe ein Freiflaichengestaltungsplan mit Darstellungen und Erlauterungen
beizufugen.

Hauptversorgungsleitung
Die 0,4 kV-Freileitung der Bayernwerk Netz GmbH wird erdverkabelt.

Plangrundlage
Die Plangrundlage entspricht dem Liegenschaftskataster ,Geobasisdaten ©
Bayerische Vermessungsverwaltung Juli 2020

Sonstiges
vorhandene Gebaude
vorhandene Flurstiicksgrenze

geplante Grundstiicksgrenze

Siedlung der Linearbandkeramik und der Hallstattzeit sowie Graber der Latenezeit

und der Merowingerzeit (nach volistdndiger Untersuchung im Bereich des
Geltungsbereichs zwischenzeitlich zurickgenommen). i
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Schutzzone |l B des Wasserschutzgebietes der Stadt Aschaffenburg

Ortsdurchfahrt/ ErschlieRungsbereich

Verfahrensvermerke

Der Beschluss des Marktgemeinderates des Marktes GroRostheim gemaR § 2
Abs. 1 BauGB im Ortsteil Pflaumheim den Bebauungsplan ,Holzweg*
aufzustellen wurde am 03.11.2017 ortsiblich bekannt gemacht.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB erfolgte in |
der Zeit vom13.11.2017 bis einschlieBlich 22.12.2017. Die von der Planung
beriihrten Behérden und sonstigen Tragern &ffentlicher Belange wurden nach § 4
Abs. 1 BauGB im gleichen Zeitraum am Verfahren beteiligt.

Der Bebauungsplan einschlieBlich der Begriindung in der Fassung vom
25.04.2024, erganzt am 08.05.2024 wurde nach § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit
vom 28.06.2024 bis einschlieBlich 29.07.2024 o&ffentlich ausgelegt. Die von der
Planung beriihrten Behérden und sonstigen Tragern éffentlicher Belange wurden
von der offentlichen Auslegung informiert und im selben Zeitraum gemaf § 4
Abs. 2 BauGB am Verfahren beteiligt.

Der Markt Groflostheim hat mit Beschluss des Marktgemeinderates vom |
17.09.2024 den Bebauungsplan ,Holzweg“ nach § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung
beschlossen.

Markt GroRBostheim,24--.09.2024

Ausgefertigt:

Es wird hiermit bestatigt, dass der zeichnerische und textliche Teil des Be-
bauungsplans in der Fassung vom 17.09.2024 mit dem Satzungsbeschluss des

Marktgemeinderates vom 17.09.2024 identisch ist.
a(),» \;C) ‘
R

oland Schuler

Markt GroRostheim,24-.0%.2024 weiter Blrgermeister

Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan wurde im Amtsblatt vom 10.
A10.2024 gemal § 10 Abs. 3 BauGB ortsublich bekanntgemacht. Der
Bebauungsplan mit Begriindung wird seit diesem Tag zu den ublichen
Dienststunden in der Gemeinde zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und tber
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.
e JUL G

Roland Schuler
Zweiter Blurgermeister
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