Festsetzungen gemal’ § 9 BauGB und Art. 81 BayBO
A. Zeichnerische Festsetzungen

B. Textliche Festsetzungen

A.1 Art und MaR der baulichen Nutzung B.1 Allgemeine Vorschriften C.2 Dachgestaltung
c.2.1 Zulassig sind Sattel-, Walm-, Pult- und Flachdach.
A1.1 A3.7 Raumlicher Geltungsbereich - C.2.2 Dachneigungen sind von 0° bis 48° zuldssig. Fir Flach- und
WA Allgemeines Wohngebiet Offentliche FuBwege Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ergibt sich Pultd&cher betragt die maximal zuléssige Dachneigung 15°.
(§ 4 BauNVO 1990) aus der Planzeichnung (siehe A.6). C.2.3 Die Dacheindeckung von Flachdéchern ist mindestens zu 30 %
. mit einer extensiven oder intensiven Dachbegrunung
A.1.2 A3.8 B.2 Planungsrechtliche Festsetzungen auszufiihren. Dacheingriinungen sind ausdriicklich zulassig und
GRZ 0,4 | Grundflachenzahl maximal zulassig Offentliche Wirtschaftswege B.2.1 Art der baulichen Nutzung empforllen. ) . .
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 4 BauNVO, § 13 BauNVO) C.24 Z{?Sch:;r;h;rwrztrjg:ﬁn mit einer geschlossenen Attika
B.2.1.1 Der in der Planzeichnung mit "WA" bezeichnete Bereich wird 9 ST _ o
A.1.3 Héhe Baulicher Anlagen nach § 4 BauNVO als "Allgemeines Wohngebiet" festgesetzt. C.25 Dgchgauben sind in einer Breite von max. ?,50 m zulassig.
ol Unterer Bezugspunkt (H8he iiber NHN) fiir bauliche Zulassig sind alle Anlagen gemaR § 4 Abs. 1, 2 und 3 BauNVO. Die Summe der gesamten Dachgaubenbreiten darf max. 30%
UBP 283.24 Anlagen. A.4 Flachen fur Sport- und Spielanlagen B.2.1.2 Je Wohngebaude sind max. zwei Wohnungen, auRerdem der Dachlange betragen. Es ist ein Abstand zum Ortgang von
(§ 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB) Raume fiir freie Berufe i.S. des § 13 BauNVO, zulassig. mind. 2,00 m einzuhalten.
_ C.26 Zulassig sind nicht glanzende Dacheindeckungen im
OBP 269.24 El)ﬂt?r::rijiifl:\lgljﬁll;nkt der baulichen Anlage 8 | naturnah gestalteter B.2.2 MaR der baulichen Nutzung Farbspektrum ziegelrot bis ziegelrotbraun und anthrazit bis
: Erlebnispfad (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO) schwarz. Unbeschichtete Metalleindeckungen (z.B. Vordacher
B.2.2.1 Das MaR der baulichen Nutzung wird durch die oder Gaubeneindeckungen) sind, entsprechend wasserwirt-
D B Kt fiir bauliche Anl bildet di Grundflachenzahl (GRZ) sowie die maximal zulassige schaftlicher Vorgabe pro Grundstiick maximal bis 50 m?
en unteren Bezugspunkt fur bauliche Anlagen bildet die N Gebaudehdhe bzw. Wandhéhe (Héhe {iber dem unteren zulassig. Metalleindeckungen, die im Sinne eines zugelassenen
StraBenhohe in der Mitte der jeweiligen A.5 Grunflachen €
; ) _ Abs. 1 Nr. 15 BauGB Bezugspunkt UBP) festgesetzt. Bauproduktes, gemaf Art. 2 Abs. 11 Satz 1 und Art. 3 BayBO
Grundstucksgrenze gemal Darstellung (siehe A.1.3) (§9 ) 22 :
) . A A5 1 B.2.2.2 Die Abstandsflachenvorschriften gemaR Art. 6 BayBO finden 2007 (zuletzt am 09.05.2016 geandert) eine Zulassung
gen oberen BefZ__UQGSpUth stellt die maximal zulassige - ) Anwendung. beziiglich nachgeschalteter Regenwasserversickerung haben,
ebaudehohe fur Gebaude mit einer Dachneigung von Offentliche Griinflachen B.2.23  Die maximal zulissige Gebiudehdhe fiir Gebaude mit einer sind uneingeschrankt zulassig.
16° - 48° dar, die fur jedes Grundstuck einzeln ) o L
festaesetzt wird Dachneigung von 16-48°, bildet der obere Bezugspunkt.
gesetzt wird. NT B.2.2.4 Die maximal zulassige Gebaudehédhe fiir Gebaude mit Flach-
5. s oder Pultd"ach, entspricht der maximal zulassigen Wandhdhe fur c3 Einfriedungen
rivate Laruntlachen B.2.2 ngptge_baude. o . . _ C.31 Als Einfriedungen sind Zaune aus Holz, Stahl oder Maschen-
WH max. 60 m | max. zulissige Wandhéhe hier z.B. 6,00 m 2.2.5 Dle mgmmal zulassige Wandhohe der Hauptgebaude ist der draht mit einer Hahe von bis zu 1,0 m zulssig.
_ _ jeweiligen Nutzungsschablone zu entnehmen. C.3.2 Einfriedunaen. die an den éffentlichen Raum anarenzen. sind
A.5.3 StraRenbaumstandorte mit etwaiger B.2.2.6 Fur Garagen und Nebengebaude ist eine maximale Wandhéhe et ! II\(/Ia u r?e 4 Ir?ta e .ohte l'..C en Raum angrenzen, si
‘ Standortbindung innerhalb éffentlicher sowie privater von 3 m zul3ssig. aus Maschendrahtzaun hicht zUlassig. - )
Flachen B.2.2.7 Der untere Bezugspunkt zur Ermittlung der Wandhéhe wird durch C.33 Stutzmauern auf Privatgrund sind bis zu einer Hohe von 1,0 m
A.2 Bauweise, Baugrenzen den fiir jedes Baugrundstiick vorgegebenen Héhenbezugspunkt zulassig.
(§ 9 Abs.1 Nr.2 BauGB) A.5.4 Anpflanzung von Strauchern mit etwaiger Standortbindung auf dem Niveau der ErschlieRungsstraRe festgesetzt. Als
- innerhalb o6ffentlicher sowie privater Flachen oberer Bezugspunkt zur Definition der Wandhohe wird der C4 Gelandeveranderungen
A2.1 theoretische Schnittpunkt der Aulenwand mit der Dachhaut bzw. C.41 Aufschittungen sind bis max. 1,50 m bezogen auf das
Baugrenze bei Flachdachgebauden der obere Abschluss der Attika naturliche Gelande zulassig.
A.5.SEEFEEE Ausgleichsflache Erhalt der vorhandenen Geholz- und festgesetzt. CA4.2 Abgrabungen sind bis max. 1,50 m bezogen auf das nattirliche
j 1| Saumstrukturen _ ) o Gelande zul3ssig.
A2.2 . WA B.2.3 Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflachen C.4.3 Die Aufschiittungen und Abgrabungen sind nur so weit
o) Offene Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO) zulassig, als sie im unmittelbaren Zusammenhang mit der
A.5.6 Erhalt und Sicherung der vorhandenen B.2.3.1 SS wird als( Baﬁwi"szegim?& § 2t2tAbS. 2 BauNVO die offene Erstellung der Hauptgebaude, einschlieRlich der zugehérigen
" auweise (siene A.c.z) lesigesetzL. Terrassen und Nebengebaude zwingend erforderlich sind.
A2.3 Geholz- und Saumstrukturen B.2.3.2 Die tiberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen o= ¢ .
.. - C44 An das vorhandene Gelande der Nachbargrundstlcke ist
A Einzel- und Doppelhauser zulassig gemal § 23 BauNVO definiert und festgelegt. ibergangslos anzuschlieRen
B.2.3.3 Garagen, Carports, Nebengebaude und Stutzmauern sind auch CA45 Flichen fiir Aufschitt Ab b 4 Sti
aulRerhalb der festgesetzten Baugrenzen zulassig. Werden o ac _?n, ur u:C ltj lllmger(;, Sg:raguna?n un rfUtzm?,uﬁm_’ q
A24 Garagen / Carports parallel zur Fahrtrichtung erstellt, missen Z(.).Vr\]fe' S|efzur tersce; ung t?sk ﬂr_g hen or.pﬁtrste ord erfich sind,
A Nur Einzelhuser zuléssig A.6 Sonstige Planzeichen diese einen Mindestabstand von 3,0 m zur Grundstlicksgrenze urten aut privater Lrundstuckstiache errichtet werden.
) betragen.
A6.1 Grenze des raumlichen Geltungsbereiches D. Grunordnerische Festsetzungen
(§ 9 Abs.7 BauGB) B.2.4 Sonstige Festsetzungen D.1 Offentliche und private Griinflaichen
A.3 Verkehrsflichen B.2.4.1 Oberflachenwasser 9 Abs.1 Nr.15 und Nr. 25a BauGB
(§ 9 Abs.1 Nr.11 BauGB) Dach- und sauberes Oberflachenwasser sind i.S. des § 9 Abs. 1 (D§ fost tzten Griinflach ind ) Uberb q
A3 Offentliche Stralt vehrsflach G Gebiet it unt hiedlichen Mafen d Nr. 14 BauGB in Zisternen einzuleiten, die auf dem Grundstiick Vle s glese zfen r:uﬂ achen sind von Lberbauung un
9. entliche StralRenverkehrsflache A.6.2 renze von Gebieten mit unterschiedlichen MalRen der 2u errichten sind (Fassungsvermogen ca. 4 cbm pro 100 gm ersiegelung freizuhalten.
L o000 ?éugzxgg 4 BauNVO) versiegelter Flache). D.1.1 Grunordnerische MalRlhahmen auf privater Grundstucksflache /
' Die Anlagen sind durch Uberlauf an das 6rtliche Trennsystem Grinflache
A.3.2 Offent“che StralRenverkehrsflache mit Optischer anzuschlie3en. Die Entnahme von Brauchwasser ist in der Baumpﬂanzung ohne Standortvorgabe:
Fahrbahngestaltung jeweils gultigen Fassung der Entwasserungssatzung geregelt. . Baumpflanzung ohne Standortvorgabe: Pflanzung eines
Laubbaumhochstammes je 200m? neu versiegelter Flache
(Mindestqualitat H 3xv StU 16-18 cm) gemal Pflanzliste.
A33 n C. Bauliche und stiadtebauliche Gestaltung *  Anpflanzung von einem Strauch je Parkplatz oder einem
0. Stralkenbegrenzungslinie (kleinen) Laubbaum je zwei Parkplatze gemalf} Pflanzliste.
(0| Gebaudegestaltung . Im Bereich der privaten Grinflachen ist nur die Anpflan-
A3.4 Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung C.1.1 B_ei Wandfarben sind grelle Fassaden und violette / lila Farbtone zung von Strauchern zulassig.
Bushaltestelle nicht zugelassen. . Die zum Erhalt festgesetzten Bereiche sind wahrend der
C1.2 Unzulassig ist die aulRere Verwendung von glanzenden und Bauzeit in einem Abstand von 2 m gegeniiber den
gepragten Kunststoff-, Leicht- oder Metallbaustoffen sowie Eingriffsbereichen durch Zaune zu sichern.
A.35 Fliesen als Gebaudefassade.
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A.3.6
v Einfahrt
3 <
59 NS 25 ~/ © 330137 2 - 5309
4y
330/48 & P> p
330136 Z
Ay 355/1 /g 25> & B 33010
o5 /\ — 2 2 33047 330/21 ¢
- <2 Z4 <
$ . 5 330/46 Q 330120 5
P 330/43 2> 2019 e
332 331/2 331 329
332 .
Sukzessions N, 2296 230/17 Q < 33013
\ N
o 330/16 SR
/// ~ o 2N
332/1 2 g, 2305 S 236
/' : v & S 330/2
’ 235
‘ / 330022 “ m @ ° @
2 / 332 330123 > 9905 236/2
/ 0P 95695 j 33024 & 234
296.64 o 330125 <
/ S » 33044 (Wj?/g O U 5
/ 2 / OBP 288.25 05 330126 5 % M/ & - (§) N/ 055 %z ] %)
/ : s i 236/6 V s
30 330027 237/4 Vie
/] ) @ Lo/ s 236/3 73 10328 1o
e . ) s @ ; )
/ WA 4 UBR 283.25 4 307/10 <7 350/41 iy
- / OBP'289.75 use 281.39 ‘?04/2 307/11 2 237/6 © . N !
— BP 287.89 & / N
WH max. 4,5 — 5 S
< | max m — > < S o 304/5 4@ 350/39 > 237 N &
GRZ max. 0,4 o saes [ T—— WA3 iy GO/%//G 2 o 2 IS ° 389/13 =
‘ BP 289.95 305/17 350/40
— E | o A Q] WH max. 6,5m 058 R
OBP 288.56 305/74 2:
\ W - \//\ 289.76 GRZ max. 0,4 Q a
«“ e 7.
\ 5 . ED o o : </, 389/14
- 304/1 T 3044 9 - 350137,
/\ 304/9 . 350/46 > 4 ®/ > 3
\ UBP 282.43 5 350147 5 %@/7 380777 2 @\ :
OBP 288.93 UBP 282.74 o " WA 2 d /Oée %
\ OBP 289.24 i gg ,; ggg gg - SN 52 304/11 304/7 350/48 < {%9‘@ 350/36
— » soy3 /] WH max. 6,0m o 350449 350/54 2
\ UBP 279.84 7 & GRZ max. 0.4 350/50
0BP 288.34 o . U,
\ 1= / K - 2 y. e 35051 /?
: _ . S o
, 226/31 \ D 0 350/26
\ ~——l / | omwse | ¥/« 350/53 0 B
70 [ e/ %3 7 35069 | 35068 %
O BP A K
\ é / // ) UBP 277.17 ) 3 85.02 K % 350067 350/54 “ & 250/32
OBP 285.67 226/28 :
gg/iggg:gg /- UBP 276.48 / 286.16 % %066 7 350125
\ Q = ] J ormse f > 22627 P u L3 350055
\ a/ x / ggﬁg;ggg / / 226/26 & ’ 350/65 350156
/ g i osezmsss J ) v o NE: ~
L / UBP 277.30 \\S\/ / o2 40 % 350/64
OBP.284.30 £9 350157
/ 3 : 0P 26293 226/18 350/63
UBP 276.60 r/ / fosst 2962 80.92 3 B 350/31
{ = — / o8P 28360 y ”gg'i g 57;% gg 226/17) “ 3 G
. 4 /UBF’276.04 S / . / 226, 282.27 '4/77/7, 350/61 350/58 .
'\W\ v ) / 0BP 283.04 Bp 271,67 2 /0/75@
346 ~ H / UBP274.77 0BP 280.17 va % (% .
N e ) //y 0BP 281.77 , / / 226/15 g A s
‘ / / // UBP 273.22 7 p gglig o5 / ' Q
OBP 28022
’ & / ) 7 / 226/13, 226197 279052 2
AL / vBpzricn > B 27076 226112/ (271890 5 350/60
( ‘ Grinland, extensiv genutzt \ ) o ~ TR // s o S)
Gl ™ ‘ UBP 270,37, 226/11 | %
\ uBP 271.31 [ 0BP 278 o Sp
40/1 o5 278'37, UBP-269:91 226/10 &b |
. OB £15.01 oRmzrea !
I / UBP 269.34 22024
7 0BP 277.84 226/7
‘ 34 N S / / 226/6 226/5
/ = N [ s
| / 7 | N ]
- [ : / L1/ LI
227/1
\) / / usposs / 2200 227/31 227/32
I / / OBP 276.39 207/
/ / , 227146
I 341 / /45 - E
WA ,7 %\ / > 2747 2 5 N [
' / £ 227/43
‘ WH max. 4,5 m i / oo o ) | 2772 5
I 342 GRZ max. 0,4 ‘ yra— 227/45
246 OBP 27416
“ gy
E ° 2 80’*%- 227/44
| 2 e g 227/41
/ 27 S 22748 RN 2
0 227/53
227/49 o —_A.
| | | "M =1:1000

D.1.2

D.1.3

D.1.4

D.1.5

D.2

Grunordnerische MalRnahmen auf 6ffentlicher Grinflache

» Bepflanzung mit arten- und blutenreichem, einheimischem
Saatgut (autochthonem Pflanzgut), Bewirtschaftung ohne
Dingung und Pflanzenschutzmittel (Ausnahme bei sog.
Problemunkrautern).

* Baumpflanzung eines Strallenbaumes mit etwaiger
Standortvorgabe gemaf Plandarstellung:

Pflanzung eines standortgerechten Laubbaumhochstammes,
Mindestqualitat H 3xv StU 14-16 cm.

» Baumpflanzung ohne Standortvorgabe
Pflanzung eines standortgerechten Laubbaum-Hochstammes je
1.000 m? offentlicher Grunflache (Mindestqualitat H 3xv StU
14-16 ohne Standortvorgabe) gemal Pflanzliste.

* Die offentlichen Grunflachen sind extensiv durch
Grunlandnutzung (z.B. Wiesennutzung mit dem
Schnittzeitpunkt ab 15. Juli) zu bewirtschaften und im
2-3-jahrigem Turnus zu pflegen.

* Die zum Erhalt festgesetzten Bereiche sind wahrend der
Bauzeit in einem Abstand von 2 m gegenuber den
Eingriffsbereichen durch Zaune zu sichern. Zur Realisierung
der FuBwegeverbindung im Norden sind die Zaune direkt am
Rande des Eingriffsbereiches zu positionieren. Im Siden
entlang des Regenriuckhaltebeckens ist der zum Schutz der
Zauneidechse erforderliche Amphibienschutzzaun als
Schutzmalinahme ausreichend.

Die durch Planzeichen und Text festgesetzten Pflanzungen sind
innerhalb zweier Vegetationsperioden nach Abschluss der
Baumalnahme auszufihren.

Pflanzenliste, der zu verwendenden Pflanzen:
Baume:

Acer campestre Feld-Ahorn

Acer platanoides Spitz-Ahorn
Carpinus betulus Hainbuche

Cydonia oblonga Quitte

Gewohnliche Esche
Echte Walnuss

Fraxinus excelsior subs. excelsior
Juglans regia

Malus domestica Kultur-Apfel
Malus sylvestris Wild-Apfel
Prunus avium Vogel-Kirsche
Prunus domestica Zwetschge

Gewohnliche
Trauben-Kirsche

Prunus padus

Pyrus communis Kultur-Birne
Quercus robur subsp. robur Stiel-Eiche
Sorbus aucuparia Gewohnliche
Vogelbeere
Sorbus torminalis Elsbeere
Tilia cordata Winter-Linde
Straucher:
Cornus mas Kornelkirsche
Cornus sanguinea Hartriegel
Corylus avellana Haselnuss
Crataegus monogyna Weilddorn

Crataegus laevigata Zweigriffliger Wei3dorn

Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum

Gewohnlicher Liguster
Rote Heckenkirsche

Schlehe
Alpen-Johannisbeere
Rote Johannisbeere
Hundsrose
Schwarzer Holunder
Gewohnlicher Flieder
Wolliger Schneeball
Gewohnlicher
Schneeball

Prunus spinosa
Ribes alpinum
Ribes rumbrum
Rosa canina
Sambucus nigra
Syringa vulgaris
Viburnum lantana
Viburnum opulus

Sofern Bezugsmaglichkeiten gegeben sind und keine
besonderen Standort- oder Gestaltungsforderungen vorliegen,
sind gebietseigene (autochthone) Sorten, Gehdlze aus dem
Vorkommensgebiet 5.1 des Bundesamtes fur Naturschutz, zu
verwenden.

Baubedingter Ausgleich (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)
Es ist ein baubedingter Ausgleich von insgesamt 2,21 ha zu
erbringen. 0,54 ha werden durch die Festsetzung o6ffentlicher
Grunflachen innerhalb des geplanten Baugebietes erbracht.
Der Ubrige, extern zu erbringende Ausgleichsbedarf von 1,67
ha wird auf folgenden Flursticken der Gemarkung Reichenberg
erbracht.
* Flurnr. 332/1
Anrechenbare FlachengroRe: 0,188 ha
Aufwertungsmaflinahme:extensive Wiesennutzung, Erhalt der
vorhandenen Gehdlz- und Heckenstrukturen, Erganzung der
Gehdlzstrukturen durch autochthone Beeren- und
Nussstraucher (als lineare Verbindung zum Wald)
Pflanzung von 3 Stuck Obstbaumen, z.B. Apfel, Birne, Nuss,
Zwetschge; Mindestqualitat: H. 2xv. m.Db. 10-12.
Pflege: Mahd mit schneidendem Mahgerat 1-2 x pro Jahr ab
Mitte Juli zulassig. 30% der Flache sind als Rotationsbrache
Uber den Winter zu halten. Das Mahdgut ist nach einigen Tagen
zu entfernen. Der Einsatz von Dingern oder Bioziden ist
unzulassig.
* Flurnr. 332
Anrechenbare FlachengroRe: 0,045 ha
Aufwertungsmalinahme: Pflanzung von Geholzstrukturen mit
autochthonen Beeren- und Nussstrauchern (als lineare
Verbindung zum Wald), extensive Wiesennutzung; Pflege:
Mahd mit schneidendem Mahgerat 1-2 x pro Jahr ab Mitte Juli
zuldssig. 30% der Flache sind als Rotationsbrache Uber den
Winter zu halten. Das Mahdgut ist nach einigen Tagen zu
entfernen. Der Einsatz von Dlngern oder Bioziden ist
unzulassig.
* Flurnr. 543 Gemarkung Fuchsstadt (Teilflache)

* FI.Nr. 878 Gemarkung Reichenberg:

-

M=1:2000

M=1:3000

Ausgleichsflache FINr. 543

Anrechenbare Flachengroe: 0,506 ha (Uberschussiger
Ausgleichswert der Gesamtkompensationsmalinahme)
Ausgefuhrte Aufwertungsmallnahmen:

a) Teilflache mit Entwicklungsziel "naturnaher Bachabschnitt
einschl. Uberschwemmungsgebiete / Réhrichte": 0,54 ha
Festsetzungen gemall BauGB § 9 Abs. 1 Nr. 25a:

Parzielle Aufweitung und Verlegung des Baches, Zulassen der
naturlichen Sukzession auf Teilflachen in Nahe des Baches; die
Boschungsbereiche der neu angelegten Abschnitte des Baches
sollen aus Grinden des Erosionsschutzes und zur Erhéhung
der Strukturvielfalt mit Landschaftsrasen mit standortgerechtem
Saatgut eingesat werden. Die Bdschungsneigung ist nach
Madglichkeit auf das Verhaltnis 1 : 1,5 oder geringer geneigt
einzustellen. Die Boschungen sind naturnah zu gestalten (keine
strengen geraden Boschungslinien, variable
Bdschungsneigung), bei der Gelandemodellierung durfen keine
Fischfallen entstehen.

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

Gemall BauGB § 9 Abs. 1 Nr. 25a werden fir diese Teilflache
folgende Pflanzbindungen festgesetzt:

Entwicklung in artenreiches, extensiv genutztes Grunland durch
extensive Pflege durch Mahd, max. 2 x jahrlich ab dem 15.06.
Das Mahgut ist jeweils zu entfernen. Das Mulchen ist nur nach
Rucksprache mit der unteren Naturschutzbehdrde erlaubt. Der
Einsatz von Dunge- und Pflanzenschutzmitteln ist auf der
gesamten Flache nicht gestattet.

Ausgleichsflache FINr. 878

E.1

E.2

B.3

Anrechenbare Flachengrofie: 1,017 ha Auszufihrende
Aufwertungsmalinahme: Ansaat Extensivgranland
Pflege: Mahd mit schneidendem Mahgerat 1-2 x pro Jahr ab
Mitte Juli zuldssig. 30% der Flache sind als Rotationsbrache
uber den Winter zu halten. Das Mahdgut ist nach einigen Tagen
zu entfernen. Der Einsatz von Dingern oder Bioziden ist
unzulassig.

Artenschutz (§ 9 Abs.1 Nr. 20 BauGB)

Baufeldbeschrankung

* Der Versiegelungsgrad ist auf das nutzungsbedingte Mindestmal} zu
beschranken.

» Das Baufeld ist auf die technisch unbedingt erforderliche Flache zu
beschranken.

* Baustelleneinrichtung und Lagerflachen sind nur innerhalb des
Geltungsbereichs und aufderhalb von Ausgleichs- und Ersatzflachen
anzulegen.

Erhalt wertvoller Habitatstrukturen

* Erhalt und Sicherung der Gehdlzstrukturen im Studen und Norden
des Geltungsbereichs, v.a. als Leitstruktur fur Fledermause

» Grotmoglicher Erhalt und Sicherung des Haselmaus-Lebens-
raumes am Nordrand des Geltungsbereichs.

» Schutzeinrichtung: Zaunung im Abstand von 2 m gegenuber der zu
erhaltenden Bereiche, innerhalb des Geltungsbereiches in Richtung
Eingriffsbereich und unmittelbar entlang des Eingriffoereiches, zum
Bau der FuBwegeverbindung im Norden. Nach Beendigung der
Bauarbeiten sind die Schutzzaune zurickzubauen.

* Erhalt und Sicherung der sidexponierten Boschung des
Regen-Auffangbeckens und der stidexponierten Saumstruktur entlang
der westlich angrenzenden Geholzreihe.

» Schutzeinrichtung: Amphibienschutzzaun mind. 2 m noérdlich der
Struktur zur Vermeidung von Tétung/Verletzung von Individuen durch
die Baumalinahme. Nach Beendigung der Bauarbeiten ist dieser
zurlckzubauen.

Bauzeitenregelung zur Vermeidung von Toétung und Verletzung von

Individuen

B.4

* Rodung und Fallung von Geholzen nur zwischen Anfang November
und Ende Februar zulassig zum Schutz der Haselmaus und
betroffener Vogelarten.

* Beseitigung der Vegetation im Offenland und Oberbodenabtrag im
Offenland auRerhalb der Brut- und Aufzuchtzeit von Feldvdgeln (nur
von Ende Oktober bis Ende Februar) oder nach fachgutachterlicher
Kontrolle mit anschlieBender Schwarzbrache und Einebnen des
Bodens (bis Baubeginn vegetationsfrei).

* Wurzelstockrodung und Oberbodenabtrag im Gehdlzbereich nur in
der Zeit von Mitte April bis Ende September zulassig zum Schutz der
Haselmaus.

* Unvermeidliche Beseitigung von Habitatbdumen auferhalb der Brut-
und Aufzuchtzeit von Vogeln und der Schutzzeit der Haselmaus nur
unter gutachterlicher Aufsicht zwischen dem 15. September und 15.
Oktober zulassig.

 Fur das Entfernen der Vegetation oder das Roden von Gehdlz-
strukturen zu anderen Zeiten ist eine gutachterliche Kontrolle
erforderlich, die eine Belegung durch britende Vogelarten und das
Eintreten von Verbotstatbestanden fur andere Arten ausschlieft.

Kompensationsmaliname fur unvermeidliche Eingriffe in Habitate

speziell geschutzter Arten

E.5

E.6

» Kompensation eines moglichen Verlustes von Habitatbaumen durch
kunstliche Nisthilfen, Fledermauskasten u. a. auf Flurnr. 332/1

* Sollten im Zuge der Baumalinahmen tatsachlich Habitatbdume von
gehdlzbewohnenden Fledermausarten entfernt werden mussen, so ist
die Fallung Mitte September bis Mitte Oktober durchzufihren. Die
Baume sind ein bis zwei Nachte ohne weitere Aufarbeitung vor Ort
liegenzulassen - nicht auf den Quartierausgangen-, damit in den
Hohlen befindliche Tiere diese verlassen konnen. Fir jede verlorene
Fortpflanzungs- oder Ruhestatte ist fur Fleder- mause im Verhaltnis
1:3 Ersatz zu schaffen. Es ist ein Fledermauskasten aufzuhangen, ein
Biotopbaum im raumlichen Zusammenhang aus der Nutzung zu
nehmen und der Abschnitt des gefallten Baumes mit Quartierstruktu-
ren an andere Baume im raumlichen Zusammenhang anzubinden.
Bei Habitaten von gehdlzbewohnenden Vogelarten ist Ersatz im
Verhaltnis von 1:2 zu leisten. Fur jede verlorengehende Hohle sind
zwei Vogelnistkasten in raumlichen Zusammenhang aufzuhangen. Die
Fledermaus- und Vogelkasten sind jahrlich von fachlich geeignetem
Personal auRerhalb der Besatzzeit zu reinigen und bei Bedarf
auszutauschen.

Bauliche Vermeidungsmalinahmen

* N&chtliche Baumalnahmen sind unzulassig.

» Gebaudegestaltung: Die Verwendung spiegelnder Materialien an der
Aulenfassade und auf Dachern ist unzulassig.

* Im AulRenbereich sind insektenfreundliche Lampen und Leucht-
korper (LED warmweil®) zu verwenden und eine Abstrahlung nach
oben ist zu vermeiden.

* Ausfuhrung sockelloser Einfriedungen zur Durchgangigkeit von
Kleinsaugern

MalRnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen

Funktionalitat (CEF - vorgezogene Ausgleichsmalinahmen

i.S.v. § 44 Abs. 5 S. 3 BNatSchG)

Kompensation von Haselmauslebensraum auf den FINrn. 332, 332/1
und 333 der Gemarkung Reichenberg:

* Linienférmige Erganzung der bestehenden Geholzstrukturen durch
Beeren- und Nussstraucher zwischen Eingriffsbereich und
Guttenberger Wald (gemaf Vorgabe der unteren Naturschutzbehérde
ist dies zugig umzusetzen, damit die beabsichtigte Funktion
ausreichend schnell erflllt wird); die Hecke soll mindestens dreireihig
gepflanzt werden.

* Alleeartige Pflanzung entlang des Eingriffkorridores mit
grolR3kronigen, autochthonen Laubbaumen in einer Mindestqualitat
von: H 3xv mDb, STU 20-25

Kompensation von Feldlerchenlebensraum/Feldvogeln auf FINr. 1573
der Gemarkung Reichenberg (5.500 m?):

* LUckige Aussaat autochthonen Saatgutes (BliUhmischung)

* Erhalt von Rohbodenstellen

* Pflege: Kein Dinger- und PSM-Einsatz, sowie keine mechanische
Unkrautbekampfung (nach Riucksprache mit der zustandigen
Naturschutzbehdrde fur Problemunkrauter nur ausnahmsweise
zulassig)

* Die Saatmischung hat aus niedrigwlchsigen und autochthonen
Arten zu bestehen, mdglichst mit angrenzendem selbstbegrinendem
Brachestreifen (jahrl. umgebrochen, Verhaltnis ca. 50:50);
Streifenbreite je mindestens 10 m

* Eine Erneuerung des Bluhstreifens darf frihestens nach 2 Jahren
und muss spatestens erfolgen, wenn die Vegetation auf der
Bluhflache zu dicht wird. Die Erneuerung muss Ende Februar bis
Anfang Marz erfolgen, dabei darf pro Jahr nur die Halfte erneuert
werden. Im Folgejahr ist die andere Halfte zu erneuern.

@
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CEF-Ausgleichsflache FINr. 1573
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F.2

F.3

F.4
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F.7

F.8

F.9

F.10

F.11

F.12

Hinweise

Die westlichen und sudlichen Randbereiche des Bebauungsplanes
grenzen an landwirtschaftlich bewirtschaftete Flachen an. Durch die
Bewirtschaftung bedingt ist mit periodischen Emissionen durch
Dangung, Pflanzenschutz, Bodenbearbeitung oder Ernte zu rechnen.
Diese Beeintrachtigungen sind jedoch als fur ein Baugebiet im
landlichen Bereich typisch zu bezeichen und hinzunehmen, zumal die
Dauer der jeweiligen Beeintrachtigungen zeitlich begrenzt ist. Von
benachbarten landwirtschaftlichen Betrieben und landwirtschaftlichen
Nutzflachen sind Larm-, Staub- und Geruchsemissionen auch zu
unublichen Zeiten zu erwarten. Diese sind ortsublich und hinzuneh-
men.

Vor Beginn der baulichen Arbeiten auf dem Grundsttck ist der
Oberboden abzutragen, seitlich zu lagern und nach Abschluss der
Baumalnahme wieder einzubauen. Nicht mehr bendtigte Oberbdden
sind fur Bodenverbesserungen in der ortlichen Landwirtschaft zu
verwenden. Hierbei ist § 12 der Bundesbodenschutzverordnung zu
beachten.

Grund-, Quell-, Drainage-, Hang-, und / oder Sickerwasser sind nicht
in den Schmutzwasserkanal einzuleiten, sondern gesondert, ggf. tGber
Versickerungseinrichtungen in den Regenwasserkanal bzw. das
Regenrickhaltesystem abzuleiten. Ein Notuberlauf soll in den
Regenwasserkanal erfolgen.

In hangigen Bereichen liegende Bauwerksoffnungen, die bei einem
Starkniederschlag durch breitflachigen Oberflachenwasserabfluf
gefahrdet werden kdnnten, sollen nach Moglichkeit hdhenmalig
ausreichend Uber der Gelandeoberkante (z.B. ca. 0,30 m) angeordnet
oder auf andere Weise geschutzt werden.

Die Versorgung des Gebietes mit Trink-, Brauch- und Loschwasser ist
gesichert bzw. wird im Zuge der Erschlie3ung sichergestellt werden.

Art 8 (1) BayDSchG: Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet,
dies unverzuglich der Unteren Denkmalschutzbehorde oder dem
Landesamt fur Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet
sind auch der Eigentimer und der Besitzer des Grundstlicks sowie
der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund
gefuhrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die
ubrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund geflhrt
haben, auf Grund eines Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er durch
Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.
Art 8 (2) BayDSchG: Die aufgefundenen Gegenstande und der
Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche nach der Anzeige
unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutz-
behorde die Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der
Arbeiten gestattet.

Sofern fur die Errichtung der Verkehrsflachen bautechnisch ggf.
Bdschungen und / oder (Beton-) Ruckenstlitzen notwendig werden
und sich diese auf Privatgrund befinden, sind diese von den
jeweiligen Grundstlickseigentimern zu dulden. Die Nutzung ggf.
entstehender Béschungen bleibt dem Grundstlckseigentimer
unbenommen.

Ein Baugebot innerhalb von 7 Jahren wird seitens des Marktes
Reichenberg mit den zukinftigen Eigentimern vertraglich geregelt,
unbeschadet dem Recht des Marktes nach § 176 BauGB.

Drainagewasser, Grundwasser

Drainagewasser durfen nicht in den o&ffentlichen Schmutzwasser-
kanal eingeleitet werden. Eine Grundwasserabsenkung durch den
Eigentumer ist nicht erlaubt.

Verdachtsflachen und Altlasten im Sinne des § 2 BBodSchG sind im
Planbereich nicht bekannt. Sollten im Zuge der weiteren
ErschlieBungsarbeiten Verdachtsflachen i. s. d. § 2 Abs. 3 BBodSchG
angetroffen werden, sind diese in Abstimmung mit der Boden-
schutzbehdrde zu erkunden. Auf Nr. 4.1.1.4 BayBodSchVwV wird
diesbezuglich verwiesen.

Gelandeauffiillungen sind nur zulassig mit Bodenmaterial, dass die
Vorsorgewerte nach § 12 BBodSchV nicht Uberschreitet. Dies ist
gegenuber dem Landratsamt Wurzburg nachzuweisen.

Auf vorhandene Leitungen und Versorgungseinrichtungen ist
Rucksicht zu nehmen. Diese durfen nicht beeintrachtigt werden.

E. Zeichnerische Ubernahmen

E.1

E.2

E.3

E.4

Amtlich kartierte Biotopflachen
H =~~~ H  Vorhandene Ausgleichsflachen von bereits
j t rechtskraftigen Bebauungsplanen
_|T T TTT T|_
FFH-Gebiet
Irtenberger und Guttenberger Wald
j Fernwasserleitung FWF
Zu vorhandener Fernwasserleitung ist beidseitig jeweils
( ein Schutzabstand von 3 m einzuhalten.In diesem

Schutzstreifenbereich durfen keinerlei MaRnahmen
durchgefuhrt werden, die den Bestand oder Betrieb der
Fernleitung gefahrden kénnen. Die Leitungsschutz-
anweisung ist zu beachten.

(Der Verlauf ist gem. Lageplan der FWF digitalisiert und
eignet sich nicht zur MaRentnahme)

F. Zeichnerische Hinweise

F.1
F.2
F.3

F.4

F.5

F.6

F.7

F.8

Bestehende Grundstlicksgrenzen

Vorgeschlagene Grundstucksgrenzen

12411

X

Flurnummer

Bestehende Haupt- bzw. Nebengebaude

Hoéhenschichtlinie gemaly Gelandeaufnahme

Vorhandenes Regenruckhaltebecken bzw.
Versickerungsanlage

x tatsachlicher Geholzbestand

Nutzungsschablone
NUTZUNGSART
GRZ - max. zulassige Grundflachenzahl
HAUS | BAUW| - zulassiger Haustyp | Bauweise

v
| g
’ \‘\//////////’7%%%“”&%@

R
Tl s
=!/////”557§§§"’§:"” :

SO
////////;/"7'7 g
h,

:.~?\~

0 "
e e ]
[w] . .]ﬁ
/// A I X v
/ . b

K
[ [ (3
e

Geltungsbereich des Bebauungsplanes

"Vorderer Hochberg II"
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Hemmerich, 1. Burgermeister

Verfahrensvermerke

Der Marktgemeinderat Reichenberg hat in der Sitzung vom 19.01.2016 die Aufstellung des
Bebauungsplanes "Vorderer Hochberg II" beschlossen.
Der Aufstellungsbeschluss wurde am 22.06.2018 ortsliblich bekannt gemacht.

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB mit ffentlicher Darlegung
und Anhérung fur den Vorentwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 19.09.2017
(Ausarbeitung vom 28.06.2018) hat in der Zeit vom 09.07.2018 bis 10.08.2018 stattgefunden.

Die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager

offentlicher Belange gemaf § 4 Abs. 1 BauGB fur den Vorentwurf des Bebauungsplanes in der
Fassung vom 19.09.2017 (Ausarbeitung vom 28.06.2018)hat in der Zeit vom 09.07.2018 bis
10.08.2018 stattgefunden.

Zu dem Entwurf des Bebauungsplanes "Vorderer Hochberg II" in der Fassung vom 08.08.2019
wurden die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemald § 4 Abs. 2 BauGB in
der Zeit vom 26.08.2019 bis 30.09.2019 beteiligt.

Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 08.08.2019 wurde mit der Begrindung
und weiteren Anlagen gemal} § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 26.08.2019 bis 30.09.2019
oOffentlich ausgelegt.

Zu dem Entwurf des Bebauungsplanes "Vorderer Hochberg II" in der Fassung vom 04.02.2020
wurden die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemall § 4 Abs. 2 BauGB in
der Zeit vom 14.08.2020 bis 28.08.2020 emeut und verkurzt beteiligt.

Der Entwurf des Bebauungsplanes "Vorderer Hochberg II" in der Fassung vom 04.02.2020
wurde mit der Begriindung, integriertem Grinordnungsplan, Umweltbericht, speziellem
artenschutzrechtlichen Fachbeitrag und Alternativiiachenpriafung gemaf § 3 Abs. 2 BauGB in
der Zeit vom 14.08.2020 bis 28.08.2020 emeut und verkurzt 6ffentlich ausgelegt.

Der Markt Reichenberg hat mit Beschluss des Marktgemeinderates vom

20.09.2022 den Bebauungsplan gemaf} § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom 20.09.2022
als Satzung beschlossen.

Zu dem Entwurf des Bebauungsplanes "Vorderer Hochberg II" in der Fassung vom 12.12.2024
wurden die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemal’ § 4 Abs. 2 BauGB in
der Zeit vom 28.02.2025 bis 31.03.2025 ermneut beteiligt.

Der Entwurf des Bebauungsplanes "Vorderer Hochberg II" in der Fassung vom 12.12.2024
wurde mit der Begruindung, integriertem Grunordnungsplan, Umweltbericht, speziellem
artenschutzrechtlichen Fachbeitrag und Alternativflachenprifung gemaf § 3 Abs. 2 BauGB in
der Zeit vom 28.02.2025 bis 31.03.2025 emeut Offentlich ausgelegt.

Zu dem Entwurf des Bebauungsplanes "Vorderer Hochberg II" in der Fassung vom 27.07.2025
wurden die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemald § 4 Abs. 2 BauGB in
der Zeitvom .................... o] 1S erneut beteiligt.

Der Entwurf des Bebauungsplanes "Vorderer Hochberg II" in der Fassung vom 27.07.2025
wurde mit der Begriindung, integriertem Grinordnungsplan, Umweltbericht, speziellem
artenschutzrechtlichen Fachbeitrag und Alternativflachenprifung gemaf § 3 Abs. 2 BauGB in
der Zeitvom ..........cccc.... o] erneut 6ffentlich ausgelegt.

Der Markt Reichenberg hat mit Beschluss des Marktgemeinderates vom
.................... den Bebauungsplan gemal} § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom
als Satzung beschlossen.

14. Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan wurde am .................... gemafl § 10

Abs. 3 BauGB ortsublich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan ist damit
rechtskraftig.

Reichenberg, den ...................

Markt:
Kreis:

Reichenberg
Wdrzburg

Bebauungsplan "Vorderer Hochberg II"
mit integriertem Grunordnungsplan
Gemarkung Reichenberg

Entwurf

zweites erganzendes Verfahren
nach § 214 Abs. 4 BauGB
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