Festsetzungen gemafR § 9 BauGB und Art. 81 BayBO

A. Zeichnerische Festsetzungen

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

1.1
1.2
GRZ 0.4
1.3
GFZ 0,8
1.4
Il

Allgemeines Wohngebiet
(§ 4 BauNVQ)

Grundfléchenzahl
maximal zulassig

Geschossfiachenzahl
maximal zuldssig

Zwei Vollgeschosse
maximal zuldssig

2. Bauweise, Baugrenzen
(§ 9 Abs.1 Nr.2 BauGB)

21

2.2

23 i

===y Baugrenze

Offene Bauweise

Nur Einzel- und
Doppelhduser zulassig

3.

3.1

3.2

3.2

3.4

3.5

3.6

4.

4.1

4.2

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

—

Griinflachen

Offentliche StraRenverkehrsflachen

StralRenbegrenzungslinie

15 m Anbauverbotszone
gemafl Art. 23 BayStr'WG an der Wi 14

30 m Anbaubeschrankungszone
gemal Art. 24 BayStrWG an der Wi 14

Mehrzweckstreifen
Park- und Ausweichstreifen
{Erschliefung hierliber ist zul&ssig)

Wirtschaftsweg

(§ 9 Abs.1 Nr.15 BauGB)

Private Griinflachen

Offentliche Grunflachen

5. Sonstige Planzeichen

31 Grenze des réumlichen
Geltungsbereiches
(§ 8 Abs.7 BauGB)
5.2
S é Regenriickhaltebecken

B. Textliche Festsetzungen

1. Hé&heneinstellung der Gebéude
Die Wandhé&he darf 6,50 m nicht Gberschreiten. Als unterer Bezugspunkt der
Gebdudehdhe gilt die Straltenhéhe in der Mitte des an die Stralte grenzenden
Grundstickes.

2. Dachform
Zuléssig ist die Errichtung von Satteldachen, Walmdéchern, Pultdéchern und
Flachdachern,

3. Dachneigung
Zuléssig sind Dachneigungen von 0° bis 48 ©

4. Art und Farbe der Dacheindeckung
Die Dacheindeckung von geneigten Dacharten ist in Form von Ziegeln oder
Betondachsteinen festgesetzt. Dacheindeckungen in Ziegel oder Betondach-
stein sind in nicht gl&anzenden Cherflachen in den Farbténen Rot bis Rotbraun
sowie anthrazit bis schwarz zu erstellen. Dachbegriinungen sind darliber
hinaus fur alle Dacharten zul@ssig.

5. Photovoltaikanlagen und Sonnenkollektoren
Die Errichtung von Photovoltaikanlagen oder Sonnenkollektoren auf der Dach-
haut ist zulassig. Die Aufbauhthe bei in der Dachhaut integrierten Anlagen ist
bis zu 40 cm zuldssig. Bei aufgesténderten Anlagen ist eine Aufbauhéhe von
maximal 60 cm zul&ssig. Es sind reflexionsarme Module zu verwenden, die
blendirei fiir die angrenzende Nachbarschaft aufzustellen sind.

6. Garagen, Carports, Stellplatze
Die Errichtung von Garagen, Carports oder Stellplatzen sind auch
aulterhalb der als Uberbaubar festgesetzten Grundstlcksflachen zuléssig.

7. Fassadengestaltung / Unzuldssige Anlagen
Als Fassadenfarbanstriche sind nur gedeckte Farben zuléssig.
Aulere Verwendung von glénzenden oder gepragten Kunststoff-, Leicht-,
oder Metallbaustoffen sowie Fliesen sind unzuléssig. Gebéude in Leicht-
bauweise ( z.B. Wellblechgaragen 0.4.) sind ebenso unzulassig.

Geléndeverénderung

Die natlrliche Gelandeoberfliche des Grundstiickes ist grundsatzlich zu er-
halten. Geldndeveranderungen sind bis max. 0,80 m Ober bzw. unter natiir-
lichem Gelénde nur soweilt zuldssig, als sie im Zusammenhang mit der Er-
stellung der Gebaude und Nebengebaude zwingend erforderlich sind. In
diesem Rahmen sind Stitzmauern auch aulterhalb der Baugrenzen zuléssig.

9. Abstandsflachen
Far die Abstandsflachen gelten die Vorgaben des Art. 6 BayBO.

10. Einfriedungen
Einfriedungen sind als Maschendrahtzaun, Holzzaun oder Stabgitterzaun
in sockelloser Bauweise mit einer Hohe von maximal 1,50 m auszuflhren.
Bei der Errichtung des Zaunes auf einer Stlitzmauer ist die Erstellung eines
Zaunsockels zuléssig.
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C. Griinordnerische Festsetzungen

1.

1.4

1.2

1.3

2.1

22

2.3

2.4

Grinordnerische Malnahmen auf &ffentlichen Grinflachen / im &ffentlichen
Raum
Gemdal § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB wird folgende Pflanzbindung festgesetzt:

Acer platancides (alternative Baumarten siehe Begriindung Kapitel 7.7)
Mindestqualitat: H 3xv mDb StU 14-16

Die Grinflachen im Unterwuchs der Baume sind extensiv durch
Grinlandnutzung zu bewirtschaften und zu pflegen.

Bepflanzung des Regenrickhaltebeckens mit einheimischem Saatgut
(autochthonem Pflanzgut)

Die Pflege der Grinfidchen hat durch extensive Grinlandnutzung
(z.B. Wiesennutzung mit dem Schnittzeitpunkt ab 15. Juli) zu erfolgen.

Straffenbdume

Erhalt baestehender Gehdlzstrukturen
gemal § 2 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB

Randeingrinung mit standortgerechten Bdumen und
Strauchern auf offentlicher Grinflache, Pflanzliste siehe
Begriindung Kapitel 8.7,

Grinordnerische Mafinahmen auf Privatgrund

Gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB wird folgende Pflanzbindung baw.
Malknahme festgesetzt:

Baumpflanzung ohne Standortvorgabe

Pflanzung eines Laubbaum-Hochstammes je 200 m? neu versiegelter Flache
(Mindestqualitat H 3x verpflanzt, Stammumfang 14-16 cm ohne Standort-
vergabe).

Randeingrinung mit standortgerechten Baumen und
Strauchern (2-reihig) auf privater Grunflache, Pflanzliste
siehe Begriindung Kapitel 8.7.

Befestigte Flachen

Stellplatze und Wege, sind in versickerungsiahiger Bauweise anzulegen
(z.B. Rasenfugenpflaster, Rasengittersteine, wassergebundene Decke u.a.).
Flachige Kies- oder Steinschittungen mit untergeordneter Bepflanzung sind,
sofern sie keine Wege oder Steliplétze sind, unzulassig.

Anlage von standortgerechten Strauchern, B&umen sowie auch Obstbaumen,
Eine artenreiche Randeingriinung durch heimische und standortgerechte Gehélz-
pflanzungen (mind. 50% Blihgehalzanteil) ist durchzufihren und zwar in Form
von zweireihiger Bepflanzung geman Pflanzliste (siehe Kapitel 8.7).

Sonstige Grinordnerische Malnahmen

Micht ben&tigter Mutterboden ist den heimischen Landwirten zur
Bodenverbesserung zur Verflgung zu stellen, die Aufflllhdhe muss
auf 20 cm begrenzt werden,

Ausgleichsmalnahmen

Im Rahmen der Grinordnungsplanung wurde ein Ausgleichsflachenbedarf
von ca. 1,1140 ha ermittelt.

Ausgleichsflachen
-+ *F+ %] Festsetzung gem4R BauGB § 9 Abs. 1 Nr. 20
[: : Flachen oder Mafinahmen zum Schulz, zur Pflege und zur

Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft.

-'T'I"I"I"I"'lr

Aulerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes stehen folgende
Fidachen als Ausgleichsflachen zur Verfligung:
Fl.Nrn. 598, 597 und 598, Gemarkung Fuchsstadt (Flache gesamt: ca. 2,74 ha)

a) Teilfldche mit Entwicklungsziel "naturnaher Bachabschnitt einschl.
Uberschwemmungsgebiete / Réhrichte™; 0,54 ha

Festsetzungen gemal BauGB § 8 Abs. 1 Nr, 25a;

Parzielle Aufweitung und Verlegung des Baches, Zulassen der natUrlichen
Sukzession auf Teilflachen in Ndhe des Baches; die Béschungsbereiche der
neu angelegten Abschnitte des Baches sollen aus Grinden des
Erosionsschutzes wund =zur Erhthung der  Strukturvielfalt  mit
Landschaftsrasen mit standortgerechtem Saatgut eingesst werden. Die
Béschungsneigung ist nach Moglichkeit auf das Verhaltnis 1 @ 1,5 oder
geringer geneigt einzustellen. Die Bdschungen sind naturnah zu gestalten
(keine strengen geraden Béschungslinien, variable Béschungsneigung), bel
der Geléndemodellierung dirfen keine Fischfallen entstehen.

Die Flache kann um mehr als sine Stufe aufgewertet werden, d.h. die
Wertung als Ausgleichsflache erfolgt mit dem Faktor 1,5

0,54 ha x 1,5 = 0,81 ha Ausgleichswert

b) Teilflache mit Entwicklungsziel
"artenreiches extensiv genutztes Griinland", 1,62 ha

Geméfll BauGB § 9 Abs. 1 Nr. 25a werden flir diese Teilfliche folgende
Pflanzbindungen festgesetzt:

Entwicklung in artenreiches, extensiv genutztes Grinland durch extensive
Pflege durch Mahd, max. 1 x jahrlich ab dem 15.07.

Das Mahgut ist jeweils zu entfernen. Das Mulchen der Ausgleichflache ist
nicht gestattet. Auf dem Grinland ist ein rotierender Altgrasstreifen von
10-20 % auf der Flache zu belassen, der erst beim néchsten Mahgang
entfernt wird und an anderer Stelle verbleibt. Der Einsatz von Dinge- und
Pflanzenschutzmitteln ist auf der gesamten Flache nicht gestattet.

Demnach kann diese Flache um eine halbe Stufe aufgewertet werden, d.h.
die Wertung als Ausgleichsflache erfolgt mit dem Faktor 0,5:

1,62 ha x 0,5 = 0,81 ha Ausgleichswert

Errechneter Ausgleichswert gesamt: 0,81 ha + 0,81 ha = 1,62 ha
Errechneter Ausgleichsbedarf: 1,1140 ha
Bilanz: liberschiissiger Ausgleichswert: 0,5060 ha

Gemafl Abstimmung mit dem Markt Reichenberg soll diese Flache in das
Okokonto des Marktes eingebucht werden.

B, Artenschutz

Mafnahmen der Vermeidung:

Fledermause

- néchtliche BaumaRnahmen (Nachtbaustelle) sind zu unterlassen.

- im Aullenbereich sind insektenfreundliche Lampen und Leuchtkérper (LED
warmweil) zu verwenden und eine Abstrahlung nach oben ist zu vermeiden.
Viégel (Feldvigel

- bis zum Beginn der Baumalnahmen ist eine Schwarzbrache herzustellen und
aufrecht zu erhalten, damit keine Bodenbriiter die Fl&chen als Lebensraum
annehmen.

Feldhamster

- bis zum Beginn der Baumafinahmen ist eine Schwarzbrache herzustellen und

aufrecht zu erhalten, damit keine Individuen von auften in das Gebiet einwandern.

Bei Beachtung der vorstehenden Vermeidungsmalnahmen sind keine
CEF-Mafinahmen sowie gesonderte Ausgleichsmalinahmen flr geschitzte Arten
erforderlich.

D. Immissionsschutzrechtliche Festsetzungen

Legende:

R'wse [24 dB(A)] mil Festverglasung

Rlwre [38 dB{AY]

F'wres [38 dB{A)] mit Festverglasung

- Freibereiche im Sidwesten der geplanten Bebauung

- Fenster zur Ballilung von Wohn-/Aufenthalle- und
Schlalrdumen auf der schallabgewandlen Seile (Sidwesten)

Fenster zur Bellflung von Wohn-/Aufenthals- und Schlalrdumen
aul der schallabgewandien Seite (Shdweslan)

Abbildung 19: Erforderliche Malnahme je Grundstlck und Fassadenseite

it

Flr die Aulkenbauteile der Geb&ude sind die Malknahmen gemé&l
Abbildung 19 einzuhalten.

2. Freibereiche sind auf den grau eingefarbten Grundstlicken gemah
Abbildung 19 auf der schallabgewandten Seite (SGdwesten) anzuordnen.

3. Fenster zur Beldftung von Wohn-fAufenthalts- und Schlafrdumen sind auf
den grau eingeférbten und dem schraffierten Grundstiick geman
Abbildung 19 auf der schallabgewandten Seite (Sidwesten) anzuordnen.
Alternativ ist eine fensterunabhangige Geb&udebelOftung vorzusehen.

4. Das Schallgutachten ist Bestandteil des Bebauungsplans (siehe Anlage 3).

E. Hinweise

Bestehende Grundstlcksgrenzen 10.  Anzeigepflicht

Soliten bei den ErschlisBungs- und Bauarbeiten im Baugebiet
archéologische Funde (bewegliche Bodendenkmaler) wie Scherben,
Knochen, aufféllige Haufungen von Steinen, dunkle Erdverfarbungen
u.a. aufireten, sind die Zufallsfunde an ihrer Fundstelle zu belassen
und unverziglich an das Bayer. Landesamt fiir Denkmalpflege zu
melden (Art. 8 Abs. 1 BayDSchG). Beim Auffinden von Bodendenkmal-
en ist der Fundort unveréndert zu belassen (Art. 8 Abs. 2 BayDSchG).

11.  Versickerungsférdernde Malinahmen
Es wird angeregt, anfaliendes Dachfldchenwasser in
Regenauffangbehaltern zu sammeln und zu nutzen.
Flr starkere Regenfélle soll ein Notuberlauf in den Regenwasserkanal
vorgesehen werden,
Bei der Planung der Versickerungsanlagen sind die Anforderungen und
Vorgaben des DWA Merkblattes M 153 " Handlungsempfehlungen zum
Umgang mit Regenwasser" zu beachten.

Vorgeschlagene Grundstlicksgrenzen

Flurnummer

Bestehende Haupt- bzw. Nebengeb&ude

Héhenschichtlinie gemal Gelandeaufnahme

12.  Infolge der Bewirtschaftung von benachbarten landwirtschaftlichen
Figchen sind temporar Larm- Staub- und Geruchsemissionen (in
Ausnahmen auch zu unlblichen Zeiten) zu erwarten. Diese sind
ortstiblich und hinzushmen.

Amtlich kartierte Biotopfléche

Tatséchlicher Bestand des Biotops 13.  Die Vorschriften gema® § 30 und § 44 BNatSchG sind einzuhalten.

14.  Ein Baugebot innerhalb von 7 Jahren wird seitens des Marktes

Bestandsbaume Reichenberg mit den zukinftigen Eigentimern vertraglich geregelt.

15.  In h&ngigen Bereichen liegende Bauwerkstfinungen, die bel einem
Starkniederschlag durch breitfiachigen Oberflachenwasserabfiuf
gefahrdet werden kénnten, sind nach Méglichkeit hhenmaRig
ausreichend Uber der Gel&ndeoberkante (2.B. ca. 0,30 m) anzuordnen
oder auf andere Weise zu schiitzen,

Fiache die dem Denkmalschutz unterliegt

16.  Soliten im Rahmen der ErschlieBungsarbeiten Altlasten-Verdachts-
flachen oder Altlasten angetroffen werden, sind diese in Abstimmung
mit der Bodenschutzbehtrde und dem Wasserwirtschaftsamt zu
erkunden,
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husglaichsﬂachen F.Nr. 586, 587 und 598, Gmkg. Fuchsstadt

Verfahrensvermerke

1. Der Marktgemeinderat hat in der Sitzung vom 27.01.2015 und 21.04.2015 die
Aufstellung des Bebauungsplanes beschlossen. Der Aufstellungsbeschiuss wurde am
05.06.2015 ortsOblich bekannt gemacht,

2. Die frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem4R § 3 Abs. 1 BauGB mit éffentlicher
Darlegung und Anhérung fir den Vorentwurf des Bebauungsplanes in der Fassung
vom 24.11.2015 hat in der Zeit vom 07.12.2015 bis11.01.2018 stattgefunden.

3. Die frihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange
gemal § 4 Abs. 1 BauGE flr den Vorentwurf des Bebauungsplanes in der Fassung
vom 24.11.2015 hat in der Zeit vom 07.12.2015 bis11.01.20186 stattgefunden.

4. Zu dem Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 18.02.2020 wurden die
Behdrden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB in der
Zeit vom 28.06.2020 bis einschlieflich 30.07.2020 beteiligt.

5. Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 18.02.2020 wurde mit der
Begrindung und weiteren Anlagen gemal § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
29.08.2020 bis einschlieflich 30.07.2020 &ffentlich ausgelegt.

6. Zudem Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 15.12.2020 wurden die
Behdrden und sonstigen Trager tffentlicher Belange gemafi § 4 Abs. 2 BauGB in der
Zeit vom 11.01.2021 bis einschlieflich 27.01.2021 erneut beteiligt.

7. Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 15.12,2020 wurde mit der
Begriindung und weiteren Anlagen geman § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
11.01.2021 bis einschlieflich 25.01.2021 emeut dffentlich ausgeleat.

8. Die Marktgemeinde Reichenberg hat mit Beschluss des Marktgemeinderates vom
09.02.2021 den Bebauungsplan gemal § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom
09.02.2021 als Satzung beschlossen,

05. Aug. 2022

! Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan wurde am .................. gemal & 10 Abs.
3 BauGR ortslblich bekannt gemacht.
Der Bebauungsplan ist damit rechtskraftig.

erich, 1.Blrgermeiste

Markt: Reichenberg
Ortsteil: Fuchsstadt
Kreis: Wiirzburg

Bebauungsplan "Heppental"
mit integriertem
Griinordnungsplan

Ingenieure | Architekten | Stadtplaner

BB Auktor
BN INGENIEUR
BEN GmbH |

Berliner Platz & | D-97080 Wirzburg | Tel 0931 =79 44-0 | Fax 0931 — 79 44 -30 | Mal info@r-auktorde | Web wwwr-auktorde

Bearbeitung: Goesmann / Roppel Catum: gag;%g: g
Prifung: Hennlich 18 FD2 IED2E}
Rei14-0004 15.12.2020

nachr. erg. 08.02.2021




