Gemeinde Grettstadt, Oristeil Obereuerheim

Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan "Sandweg II"
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Digitale Flurkarte DFK © Bayerische Vermessungsverwaliung 2019

6. Grinflachen, Pflanzgebote, Pflanzbindungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und 25 BauGB)

©
@@

o sffentliche Grunfléchen

Pflanzgebot: Laub-/Obstbaumhochstamm (Standort flexibel)

Pflanzgebot: Laubbaumhochstamm
(im &ffentlichen StraBenraum in Verbindung mit textl. Festsetzung Ziff. 5.1)

Pflanzgebot: Stréucher (Standort flexibel)

@ Pflanzbindung: Obstbaumhochstamm (Sicherung Biotopbaum)

7. Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)
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Umgrenzung von Flichen fur das kommunale Okokonto nach § 16 Abs. 1 BNatSchG

Umgrenzung von Fléichen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

Artenschutzrechiliche Mafinahmen zur Konfliktvermeidung und zur Sicherung der kontinuierlichen
8kologischen Funktionalitét nach § 44 Abs. 1i. V. m. Abs. 5 BNatSchG
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1 Halbhshle)
A CEF 2: Anbringen von Stamm- bzw. Astabschnitten mit Héhlenstrukturen

A CEF 3: Anlage von Winterquartieren, Versteckméglichkeiten und Eiablageplatz
fir Reptilien (Totholz-, Stein- und Sandhaufen)

8. Gestaltungsfestsetzungen nach Art. 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO

VSI’EI)J//'::I)S Dachform (SD = Satteldach, PD = Pultdach, vPD = versetztes Pultdach, WD = Walmdach)
DN e . -
10-50° Maf der zuléssigen Dachneigung (beispielhaft)

9. Sonstige Festsetzungen

Grenze des réumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans "Sandweg II"

Praambel

Der Gemeinderat der Gemeinde Gretistadt hat aufgrund von

* dem Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017
(BGBI. | S. 3634), zuletzt getindert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 8. August 2020 (BGBI.
15.1728).

s Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern in der Fassung der Bekanntmachung
vom 22. August 1998 (GVBI. S. 796, BayRS 2020-1-1-1), zuletzt gedndert durch § 3 des
Gesetzes vom 24, Juli 2020 (GVBI. S. 350)

¢ der Bayerischen Bauordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 14, August 2007
(GVBL. S. 588, BayRS 2132-1-I), zuletzt gedindert durch Gesetz vom 24. Juli 2020 (GVBI. S.
381)

¢ der Baunutzungsverordnung (BauNVQ) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.
November 2017 (BGBI. | 5. 3786)

¢ sowie der Planzeichenverordnung in der Fassung vom 18. Dezember 1990 (BGBI.1991 |
§.58), zuletzt gedindert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04. Mai 2017 (BGBL. | S. 1057)

den Bebauungsplan ,Sandweg II” in éffentlicher Sitzung am 16.12.2020 beschlossen.

§ 1 Réumlicher Geltungsbereich

Der ridumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Sandweg 11 ergibt sich aus der
Festsetzung im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans.

§ 2 Bestandteile der Satzung

Der Bebauungsplan ,Sandweg II” besteht aus dem Lageplan mit zeichnerischem und textlichem
Teil vom 16.12.2020. Dem Bebauungsplan wird die Begrindung vom 16.12.2020 beigefigt.
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A. Festsetzungen durch Planzeichen

1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr 1 BauGB; §§ 1 bis 11 BauNVO)

WA 1

Allgemeines Wohngebiet geméB § 4 BauNVO mit Nr. (beispielhaft)

2. MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)
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maximal zuléssige Grundfléchenzahl

maximal zuldssige Geschossfléichenzahl (beispielhaft)
Zahl der Vollgeschosse als Hochstmaf

Zahl der Vollgeschosse, zwingend

maximal zuléssige Wandhdhe in m (beispielhaft)

maximal zuléssige Gesamthéhe in m (beispielhaft)

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO)
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offene Bauweise
nur Einzelh&user und Doppelhéuser zuléssig

Baugrenze

4, Verkehrsfléchen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
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sffentliche StraBenverkehrsfléchen mit StraBennebenflichen (Unterteilung in Gehweg, sffentl.
Stellplétze im StraBenraum, straflenbegleitende Grinfliche nur als Hinweis, Lage flexibel)

Straenbegrenzungslinie

Verkehrsfléchen besonderer Zweckbestimmung
landwirtschaftlicher Weg

FuBweg

sffentliche Parkflache

5. Ver- und Entsorgung (§ 9 Abs. 1 Nr. 12, 13 und 14 BauGB)

©

Flachen fir Ver- und Entsorgungsanlagen

Elektrizitat

Umgrenzung von Fliéchen fir Garagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Umgrenzung der Fléchen fir besondere Anlagen und Vorkehrungen
zum Schutz vor schéddlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-
Immissionsschutzgeseizes (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Schallimmissionen Verkehrsldrm, nachts
Uberschreitung der Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV fir Allgemeine
Wohngebiete, nachts um max. 2 dB(A) (vgl. textliche Festsetzungen, Ziff. 9)

B. Zeichnerische Hinweise

om BemafBung (beispielhaft)
sl 4 Flache mit Uberschreitung der Orientierungswerte der DIN 18005 fur Allgemeine Wohngebiete

Flursticke mit Flurnummern

bestehende Gebé&ude

geplantes Gebdude

vorgeschlagene Grundstiicksgrenzen

durch Verkehrslérm, tags um max. 1 dB(A) (vgl. textliche Hinweise, Ziff. 6.2)
bestehende Entwésserungsgrdben

A CEF 1b: Die Gemeinde verpflichtet sich an anderer Stelle im Gemeindegebiet zur
Ausbringung und Betreuung von 5 Nistkésten fir Fledermausarten (3 Flachkésten und

@- 2 Rundkésten) und Installation von 5 Nisthilfen for hhlen- oder nischenbritende Vogel-

arten (2 Héhlen-, 2 Halbh&hlen-, 1 Starenkasten)
Anbringen von Stamm- bzw. Astabschnitten mit Héhlenstrukturen

Héhenschichilinien mit Héhenangabe

Grenze des réumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans "Sandweg"

Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans "Hinterm Schloss"

Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans "Hinterm Steinbruch"

Hauptver- und -entsorgungsleitungen
unterirdisch, hier:

Schmutzwasserkanal der Gemeinde Grettstadt

O — 0 Regenwasserkanal der Gemeinde Grettstadt

o— ¢ Stromleitung der Unterfrénkischen Uberlandzentrale eG

.— Wasserversorgungsleitung des Zweckverbands zur Wasserversorgung
der Rhén-Maintal-Gruppe

o — o Fernwasserleitung des Zweckverbands zur Wasserversorgung
der Rhén-Maintal-Gruppe

C. Textliche Festsetzungen

1. Art der baulichen Nutzung - Allgemeines Wohngebiet gemé&B § 4 BauNVO

1.1 GeméB § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO sind die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen gemdf § 4 Abs. 3
BauNVO (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fur
Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen) nicht zuléssig.

2.  MaB der bavlichen Nutzung

2.1 Das Mafl der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die Festsetzung der héchstzuldssigen
Grundfliichenzahl (GRZ), der héchstzulassigen Geschossfléchenzahl (GFZ), der Zahl der Vollgeschosse
sowie der maximal zuléssigen Wand- und Gesamthéhe in m, jeweils gemdB Planeinschrieb.

2.2 Der untere Bezugspunkt fur die Wandhéhe und die Gesamthéhe ist das mittlere StraBenniveau der
ErschlieBungsstraBie auf der jeweiligen Grundstiicksbreite (Oberkante &ffentliche ErschlieBungsfléche
an der Grundsticksgrenze).

2.3 Der obere Bezugspunkt fir die Wandhéhe ist der Schnittpunkt der Dachhaut mit der AuBenseite
Aufienwand des Gebdudes an der Traufseite.

2.4 Der obere Bezugspunkt fir die Gesamthéhe ist die Gebdudeoberkante (z. B. First).

3. B ise, Uberbaubare Grundstiicksfléichen

3.1 Es wird eine offene Bauweise nach § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt.

3.2  Im allgemeinen Wohngebiet WA 2 sind nur Einzel- oder Doppelhduser zuléssig.

3.3 Doppelhaushilften und Reihenhéuser sind einheitlich zu gestalten (z.B. Gebdudehshe, Dachneigung).

3.4 Die Uberbaubaren Grundstiicksfléchen sind durch Baugrenzen im zeichnerischen Teil festgesetzt.

3.5 Zwischen Grundstiicksgrenze und Garagen- bzw. Carportzufahrten ist ein Stauraum herzustellen.
Bezogen auf den Einstellplatz muss dieser bei Garagen mindestens 5 m, bei Carports mindestens 3 m
betragen. Eine Einfriedung dieses Stauraums zur 6ffentlichen Verkehrsfléiche hin ist auf der Breite der
Garage bzw. des Carports nicht zuléssig.

3.6 Kellergaragen sind nicht zuléssig.

4.  Héchstzuléssige Zahl der Wohnungen in Wohngebiéuden

4.1 Im allgemeinen Wohngebiet WA 1 und WA 2 sind in Wohngebéduden héchstens 2 Wohnungen je Einzel-
/Reihenhaus bzw. je Doppelhaushiilfte zulassig.

5. Grinordnung

5.1 Pflanzgebote in den éffentlichen Grinflachen und im &ffentlichen Straenraum:

¢ Je 200 m? éffentlicher Grinfléche ist ein standortgerechter Laubbaum- oder Obstbaumhochstamm
zu pflanzen, fachgerecht zu pflegen und zu unterhalten. Die zeichnerisch festgesetzten Pflanzgebote
werden angerechnet. Der Gehélzbestand ist wie durch die Planzeichnung festgesetzt zu erhalten,
fachgerecht zu pflegen und zu unterhalten.

* Die &ffentlichen Grinfléchen sind mit standortgerechtem Saatgut anzuséen und extensiv zu pflegen
(iéhrliche abschnittsweise Mdahd mit Mahgutabfuhr (Mulchen der Fliache ist nicht zuldssig),
Méhzeitpunkt fruhestens ab dem 15. Juni bis spatestens 30. Juni, bei Bedarf 2. Schnitt ab dem 15.
September. Erhalt von jéhrlich alternierenden Bracheabschnitten auf der Fléche).

+ Im &ffentlichen Stralenraum und im Bereich der dffentlichen Stellplaize (Mehrzweckstreifen) sind
Laubbéume gemdaB Planzeichnung zv pflanzen. Die festgesetzten Pflanzstandorte kénnen bei
gleicher Anzahl um bis zu 5 m verschoben werden. Die genauen Standorte richten sich nach den
erforderlichen Zufahrten, der Lage der Stellplétze und den endgultigen Grundstiickszuschnitten.
Mégliche Baumarten siehe C. Textliche Hinweise: Hinweise zur Pflanzenverwendung -
StraBenraumgestaltung.

¢ Bei Baumpflanzungen innerhalb von Belagsflichen ist pro Baum ein spartenfreier
Wurzelraumbereich mit einem durchlifteten Mindestvolumen von 12 m? nachzuweisen (Pflanzgrube
zB. LxTx B3 mx2mx2 m); die Béume sind durch wirksame Schutzvorkehrungen dauerhaft vor
Anfahren oder Uberfahren zu schiitzen.

A CEF 1a: Ausbringung und Betreuung von 3 Nistkésten fir Fledermausarten (2 Flachkdsten
und 1 Rundkasten) und Installation von 3 Nisthilfen fir hshlenbritende Vogelarten (2 Héhlen,
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* Die festgesetzten Begriinungsmaf3inahmen im &ffentlichen Straenraum und in den &ffentlichen
Griinfléchen sind mit der ErschlieBung des Baugebietes auszufihren. Ausgefallene Béume und
Stréucher sowie Ansaaten sind durch die Gemeinde Gretistadt durch entsprechende
Nachpflanzungen/Nachsaaten zu ersetzen.

Pflanzgebote auf den privaten Grundstiicksfléchen:

+ Je angefangene 400 m? Grundsticksfléche ist mindestens ein standortgerechter Laubbaum- oder
ortstypischer Obstbaumhochstamm anzupflanzen, fachgerecht zu pflegen und zu unterhalten.

¢ Die festgesetzten BegrinungsmaBBnahmen auf den privaten Baugrundsticken mussen innerhalb
eines Johres nach Bezugsfertigkeit abgeschlossen sein. Der Grundstickseigentimer ist fur die
ordnungsgeméfle und fachgerechte Pflege und Erhaltung der BegrinungsmaBnahmen
verantwortlich. Ausgefallene Biume sind durch entsprechende Nachpflanzungen zu ersetzen.

Die Vorschrift nach Art. 7 BayBO fur nicht Gberbaute Flichen der bebauten Grundstiicke wird durch die
nachfolgenden Festsetzungen konkretisiert und ergénzt:

o Stellplétze, Zufahrten zu Stellplétzen, Garagen und Carports sowie nicht befahrene Wegefléchen
sind mit wasserdurchléssigen offenporigen Belégen zu befestigen (z. B. Schotterrasen, Drain- oder
Rasenpflaster, versickerungsféhiges Pflaster o. &.)

¢ Die Anlage von Flichen mit Stein-, Schotter-, Kies- oder dhnlichen Materialschiittungen ist auf den
privaten Baugrundsticken mit Ausnahme einer maximal 0,50 m breiten Gebdudetraufe nicht
zuléssig.

Pflanzenverwendung:
* Artenwahl: Es sind heimische standortgerechte Laub- oder ortstypische Obstgehélze zu verwenden.

Die Anpflanzung von Nadelgehélzen ist unzuléssig. Zur Verwendung empfohlene Arten sind in den
textlichen Hinweisen genannt.

+ Als Mindestqualititen fir die Gehélzpflanzungen werden festgesetzt:

- Laubbaumhochstamm, 3 x verpflanzt, Stammumfang 16-18 cm (Einzelpflanzung, entlang des
StraBBenraums)

= Laubbaumhochstamm, 3 x verpflanzt, Stammumfang 10-12 ¢cm (Baum- und Gehélzgruppen)
- Obstbaum/Wildobstbaum, leichter Hochstamm, Stammumfang 8-10 cm

- Heister, 2 x verpflanzt 150-175 ecm / 3 x verpflanzt 175-200 cm

- Straucher, v. Str. 3-5 Tr. 40-60 / 60-100 cm

+ Die Pflanzqualitéten richten sich nach den Gitebestimmungen fur Baumschulpflanzen und der DIN
18916.

Fléchen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

Die Okokontofliche mit einer Flichengréfie von 0,31 ha kann nach Umsetzung der unter Ziff. 5.1
festgesetzten Malinahmen einem kommunalen Okokonto zugefUhrt werden und steht anderen
Eingriffsvorhaben als Ausgleichsfliche zur Verfigung.

VermeidungsmaBBnahme Armeria-Bestand

¢ Zum Erhalt des Sandgrasnelken-Bestandes (Armeria elongata) wird dieser, im Winterhalbjahr vor
Baubeginn nach Fertigstellung der Zauneidechsenhabitate, ausgegraben und in die
Mafinahmenflache fir die Zaun-eidechse A CEF 3 versetzt.

Zur Vermeidung von Verstéien gegen die Verbote des § 44 Abs. 1 Nrn. 1-4 BNatSchG i.V.m. § 44 Abs.
5 BNatSchG sind folgende MaBinahmen zur Sicherung der kontinuierlichen ékologischen Funktionalitét
durch geeignetes Fachpersonal vor Baumfillung/Baufeldrédumung/Baubeginn in Abstimmung mit der
unteren Naturschutzbehérde durchzufihren:

¢ A CEF la: Installation von 3 Nistkdsten fior Fledermausarten (2 Flachkasten, 1 Rundkésten) und
Installation von 3 Nisthilfen fir héhlen- oder nischenbritende Yogelarten (2 Héhlen- , 1
Halbhéhlenkasten) an 2 Bdumen innerhalb der 6ffentlichen Griinflache, Sicherung als Biotopbdume

e A CEF 2: Bei Féllung sind Stamm- bzw. Astabschnitte mit Hohlen zu bergen (ca. 1 m oberhalb und
unterhalb der Héhle abschneiden) und lagegerecht an Baume auf Flurstick 287 und 298
aufzuhéngen

e A CEF 3: Zur Strukturanreicherung werden im Winterhalbjahr vor Baubeginn 2 Mulden mit
grabbarem, sandigem Material und Stein- oder Totholzhaufen jeweils mit einer Mindestgréfie von 2
- 3 m?, fachgerecht und in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde auf der &ffentlichen
Grinfléche im Osten angelegt. Die Steinhaufen sind aus unterschiedlichen Korngréfien mit einer
max. Korngréfe von 400 mm zu schitten (vgl. Karch 2011, siehe Begrindung, Kapitel 5.1, Abb. 13).
Die umgebende Fléche ist durch einschirige Mahd ab 01.09. mit Mahgutabfuhr zu pflegen.

Niederspannungsleitungen
Niederspannungsleitungen sind nur in unterirdischer Bauweise zuldssig.

Gestaltungsfestsetzungen
Abstandsflachen

+ Es gelten die Abstandsflachenvorschriften gem&f Art. 6 der BayBO in der jeweils rechtskraftigen
Fassung.

Déicher

+ Die Décher von Hauptgebéuden sind als Satteldach, Walmdach oder versetztes Pultdach mit einer
Dach-neigung zwischen 10° und 50° oder als Pultdach mit einer Dachneigung zwischen 5° und 20°
auszufihren. Fir dem Hauptgebdude in Gréfie und Funktion untergeordnete, nicht eigenstindig
nutzbare Bauteile und Vorbauten, wie bspw. Anbauten, Erker, Balkone, Wintergdrten, sind dariber
hinaus andere Dachformen und -neigungen zulassig.

¢ Fir die Décher von Garagen und Carports ist zusétzlich eine Ausfihrung mit Flachdach zuléssig.

Materialien und Farben

+ Als Dacheindeckung fir Hauptgebdude, Garagen und Carports sind Ziegel, Dachsteine und
beschichtete Metalldeckungen (jeweils nicht stark reflektierend) in den Farben rot bis rotbraun und
in Grau- und Anthrazitténen zuléssig.

¢ Flachdécher sowie flachgeneigte Pultdécher von Hauptgebéuden, einschliefilich untergeordneter,
nicht eigensténdig nutzbarer Bauteile und Vorbauten, Garagen und Carports bis einschlieBlich 10°
Dachneigung sind ab einer Fléiche von 10 m? zu begrinen.

¢ Fir Garagen und Carports ist als Dacheindeckung auch Kunststoff in den o.g. Farben sowie
transparent zulassig.

¢ Fir dem Hauptgebéude in Gréfle und Funktion untergeordnete, nicht eigensténdig nutzbare
Bauteile und Vorbauten, wie bspw. Anbauten, Erker, Balkone, Wintergérten, sind dariber hinaus
andere Materialien und Farben zuléssig.

¢ Fir die Fassadengestaltung sind nicht stark reflektierende Materialien zu verwenden. Die Fassaden
sind in gedeckten Farben zu gestalten.

Dachaufbauten

o Zwerchgiebel und Dachgauben missen zum Ortgang und untereinander einen Abstand von
mindestens 0,75 m einhalten.

¢ Die Breite von einzelnen Zwerchgiebeln und Dachgauben darf héchstens 5,0 m betragen.
Solaranlagen und Sonnenkollektoren

s Solaranlagen und Sonnenkollektoren sind nur in oder auf dem Dach von Gebéuden zuléssig.
Notwendige Stellpléatze

¢ Im allgemeinen Wohngebiet sind auf jedem Baugrundstick pro Wohneinheit mindestens zwei
Stellplétze nachzuweisen.

Geldndeverénderungen

* Aufschiittungen und Abgrabungen zum Geléndeausgleich sind bis zu einer Héhe von maximal 0,75
m bezogen auf das natiirliche Gelénde zuléssig.

¢ Hoéhenunterschiede sind durch zu bepflanzende Bdschungen (Neigung mindestens 1:1,5),
Stutzmauern oder Gabionen bis zu einer Héhe von 0,75 m auf dem Baugrundstiick auszugleichen.

Einfriedungen

¢ Einfriedungen sind zum &ffentlichen Raum hin bis zu einer Hohe von max. 1,30 m, bezogen auf das
geplante Gelénde an der Grundsticksgrenze, zuldssig. Einfriedungen zur freien Landschaft sind
sockellos, fur Kleintiere durchléssig, mit mind. 15 cm Bodenfreiheit auszufihren.

¢ Einfriedungen in Verbindung mit Stitzmauern oder Gabionen nach Ziff. 8.7 sind auf der
Grundstiicksgrenze bis zu einer Héhe von zusammen max. 2 m Héhe, bezogen auf das bestehende
Geléndeniveau an der Grundstiicksgrenze, zuldssig.

Fir die Beleuchtung &ffentlicher Stralen und Wege sind insektenfreundliche, nach unten abstrahlende
Leuchtmittel (Stand der Technik, z. B. LED, warmweifes Licht) zu verwenden.

Immissionsschutz

Innerhalb der Flache fir Nutzungsbeschrinkungen oder fir Vorkehrungen zum Schutz gegen
schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des Immissionsschutzgesetzes (§9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB) -
Nr. 1 sind passive SchallschutzmaBnahmen (baulicher Schallschutz) aufgrund der Verkehrs-
larmemissionen wihrend des Nachizeitraumes aus dem Verkehr auf der nérdlich verlaufenden
Bundesautobahn A70 nétig:

¢ Die Baukérper sind mit schallschutzoptimierten Grundrissen auszufihren. Die Grundrissaufteilung
ist so zu gestalten, dass sich Fensteréffnungen von Réumen mit schutzbedirftigen Nutzungen (z B.
Schlaf- und Wohnréume) nur an von der Autobahn lérmabgewandten Fassadenseiten (= Siden,
Westen) befinden.

e Alternativ sind Réume mit schutzbedirftigen Nutzungen ohne &ffenbare Fenster und/oder mit
ausreichend dimensionierten schallgeddmmten Daverliftungsanlagen an allen nach Norden und
Osten ausgerichteten Fassaden auszustatten (vgl. Schalltechnische Untersuchung, Anhang2 der
Begriindung).

¢ Ein Nachweis des Schallschutzes gegen Auflenldrm ist im Baugenehmigungs oder
Freistellungsverfahren zu erbringen. Fir die AuBenbauteile der Wohngebdude im allgemeinen
Wohngebiet gelten die Anforderungen gem. DIN 4109 auf Grundlage der im Gutachten 14-054-01
vom 28.09.2020 des Sachversténdigenbiiros Tasch Wirzburg (vgl. Anhang 2 zum Bebauungsplan)
dargestellten Beurteilungspegel.

Umgang mit Niederschlagswasser

Das im allgemeinen Wohngebiet anfallende, unverschmutzte Niederschlagswasser von Dachflachen
und befestigten Fléchen ist, soweit dies nach den 6rtlichen Gegebenheiten ordnungsgeméaB méglich
ist, entsprechend den Regeln der Technik innerhalb des jeweiligen Baugrundstiicks zuriickzuhalten, in
geeigneter Weise zu bewirtschaften und / oder Uber Uberldufe verzégert in die gemeindliche
Regenwasserkanalisation abzuleiten.

Zur Rickhaltung von Niederschlagswasser auf den Baugrundstiicken ist auf jedem Baugrundstick ein
unterirdischer Wasserspeicher (Zisterne) herzustellen. Zusétzlich ist ein Notiberlauf an die ffentliche
Regenwasserkanalisation zu errichten. Die Gréfie der Zisterne betragt fur Baugrundstiicke bis einschl.
400 m? Grundsticksflache mind. 3 m?, fir Baugrundsticke zwischen 401 m2? bis einschl. 600 m?
Grundstiicksfliche mind. 4m3, fir Bougrundsticke zwischen 601 m? bis einschl. 800 m?
Grundsticksflache mind. 6 m? und ab 801 m2 Grundstiicksfliche mind. 8 m2.

Fléiche fir Ver- und Entsorgungsanlagen

Fir die gem&B Planeintrag festgesetzte Fléiche fur Ver- und Entsorgungsanlagen nach § 9 Abs. 1 Nr. 12
BauGB wird als besonderer Nutzungszweck die Versorgung des Plangebiets mit Elekirizitit festgesetzt.
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Textliche Hinweise
Boden- und Grundwasserschutz

Mutterboden ist gemaB DIN 19731 (1998-05) méglichst auf dem Baugrundstiick getrennt von
unbelebtem Boden zu lagern und wieder zu verwenden bzw. oberfléichig einzubaven.

Fur Auffullungen darf nur weitgehend unbelastetes Material (Z.0-Z.1) verwendet werden. Wdhrend der
Bauphase sind Boden und Grundwasser vor Schadstoffeintrag zu schitzen.

Ver- und Entsorgung, Umgang mit Niederschlagswasser

Die Entwasserung des Baugebiets erfolgt im Trennsystem. Es gilt die Satzung fur die &ffentliche
Entwésserungsanlage der Gemeinde Grettstadt (Entwésserungssatzung - EWS -) in ihrer jeweils
aktuellen Fassung.

Bei Planung, Bemessung und Bau von Anlagen zur Bewirtschaftung von Niederschlagswasser gelten die
Vorgaben einschldgiger Merkblétter und Regelwerke (ATV /DVWK-Merkblatter, NWFreiV, TRENGW,
TRENOG). Auf die mégliche Erfordernis eines Uberflutungsnachweises gemdaf3 DIN 1986-100 wird
verwiesen.

Das Plangebiet kann im Rahmen einer Rohrnetzerweiterung an die zentrale Trinkwasserversorgung
angeschlossen werden. Der gemdafl DVGW-Regelwerk W 400-1 fir die geplante Bebauung
vorgeschriebene Mindestdruck von 2,35 bar wird im Plangebiet eingehalten, sodass ein fir eine
ausreichende Versorgung notwendiger Wasserdruck grundsétzlich zugesichert werden kann. Dariber
hinausgehende Mafinahmen zur Druckerhéhung fir die geplanten Gebédude sind bei Bedarf durch den
jeweiligen Bauherrn vorzusehen.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 3 und WA 4 kann das Abwasser aus Kellergeschossen nur mittels
Hebeanlagen abgefihrt werden.

Bei der Planung und Ausfilhrung der Wasserversorgungsanlage sind die einschlagigen Vorschriften der
DVGW zu beachten, insbesondere folgende Arbeitsblatter und Normen:

* W 405 ,Bereitstellung von Léschwasser durch die sffentliche Trinkwussarvarsorgun;j"
+ W 331 ,Hydrantenrichtlinien”
¢ DIN 1988-6 ,Technische Regeln fir Trinkwasser-Installationen”

Zur Vermeidung von Schéden durch Niederschlagswasser bei Starkregenereignissen wird empfohlen,
Offnungen in den Gebéuden so zu gestalten, dass Niederschlagswasser nicht eindringen kann sowie
bei Gestaltung der Freiflichen einen schadlosen Abfluss von Niederschlagswasser zu erméglichen.

Es wird empfohlen, das auf den Baugrundsticken in Zisternen gespeicherte, unverschmutzte
Niederschlagswasser bspw. fur Bewdsserung oder Toilettenspilung zu nutzen.

Hinweise zu Baugrund und Wasserfithrung

Da im Plangebiet witterungsabhéngig mit Hangschichtenwasser zu rechnen ist, sind bei Gebdudeteilen,
die in den Untergrund eingreifen, MaBnahmen zur Abdichtung gegen von auBen drickendes Wasser
und aufstauendes Sickerwasser (z. B. ,weifle Wanne" o. d.) zu empfehlen.

Drén- oder Schichtenwasser darf nicht dem Schmutzwasserkanal zugefiohrt werden.

Brandschutz

Es ist sicherzustellen, dass auf den privaten Grundsticksflichen die Zu- und Abfahrt von
Einsatzfahrzeugen der Feuerwehr nicht durch Béume und offene Flidchen behindert wird.

Es gelten die aktuelle Bayerische Technische Baubestimmung (BayTB) und Art. 5 BayBO.

Vermeidung von Rauchgasheléstigungen

Zur Yermeidung von Rauchgasbeléstigungen sind bei der Umsetzung von Bauvorhaben die Yorgaben
der Verordnung Ober kleine und mittlere Feuerungsanlagen (1. BImSchV) zu beachten, insbesondere §
19 (Ableitbedingungen fir Abgase) und § 14 (Uberwachung neuer und wesentlich gednderter
Feuerungsanlagen).

Gebdude sind so zu planen, dass die Mindungen von Abgasanlagen die Oberkanten von
Luftungséffnungen, Fenstern oder TUren von Aufenthaltsraumen - bei Feuerstétten fir feste Brennstoffe
in einem Umkreis von 15 m, bei Feuerstatten fur flussige oder gasférmige Brennstoffe in einem Umkreis
von 8 m - um mindestens 1 m Gberragen.

Immissionsschutz

Im gesamten Plangebiet kommt es wihrend des Nachtzeitraums aufgrund des Verkehrs auf dernérdlich
verlaufenden Bundesautobahn A70 zu Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005 fir
Allg ine  Wohngebiete, weshalb auf allen Baugrundsticken der Einsatz passiver
Schallschutzmafinahmen (vgl. textliche Festsetzung Ziff. 9.1) empfohlen wird. Die Immissionsgrenzwerte
der 16. BImSchY werden im Plangebiet auBerhalb der Fléche fur Nutzungsbeschrénkungen oder fir
Vorkehrungen zum  Schutz gegen schddliche Umwelteinwirkungen im  Sinne des
Immissionsschutzgesetzes (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB) - Nr. 1 eingehalten (vgl. Schalltechnische
Untersuchung, Anhang 2 der Begriindung).

Im nérdlichen Plangebiet kann es innerhalb der mit der Nr. 2 gekennzeichneten Flichen aufgrund der
Verkehrsldrmemissionen wihrend des Tageszeitraumes aus dem Verkehr auf der nérdlichverlavfenden
Bundesautobahn A70 zu Ldrmimmissionen kommen. Die Immissionsgrenzwerte der 16. BlmSchV
werden jedoch im gesamtien Plangebiet eingehalten (vgl. Schalltechnische Untersuchung, Anhang 2 der
Begriindung).

Durch die Bewirtschaftung der unmittelbar an das Plangebiet angrenzenden landwirtschaftlichen
Nutzflichen kann es, besonders wéhrend der Erntezeit, zu Larm-, Staub- und Geruchsimmissionen im
Planungsgebiet kommen, witterungsabhédngig auch an Sonn- und Feiertagen und nachts. Diese
Beeintréichtigungen sind hinzunehmen.

Bei Planung und Betrieb von Luft-Wéarmepumpen sind die schalltechnischen Hinweise des Bayerischen
Landesamts fiir Umwelt zu beachten (siehe hierzu insbes. das Faltblatt des Bayerischen Landesamts fir
Umwelt (2018) ,Lérmschutz bei Luft-Wérmepumpen - Fir eine ruhige Nachbarschaft”).

Gegeniber dem Straienbaulasttréiger kénnen keine Anspriiche aus Lérm- oder sonstigen Emissionen
geltend gemacht werden.

Flachen fur Aufschittungen, Abgrabungen und Stitzmauvern im Zuge der Herstellung des
StraBenkérpers

Die zur Herstellung des Straienkérpers erforderlichen Abgrabungen und Aufschittungen sind auf den
angrenzenden Baugrundsticken zu dulden. Sie werden in einem Béschungsverhdltnis von 1:1,5
hergestellt.

Die zur Herstellung der Straflen- bzw. FuBwegeinfassung notwendigen Betonfundamente (fur
Bordsteine bzw. Stellkanten) sind auf den angrenzenden Baugrundstiicken zu dulden.

Bepflanzung

Zwischen geplanten Baumstandorten und unterirdischen Ver- und Entsorgungsleitungen sind
Schutzabstinde von 2,5 m einzuhalten (vgl. Merkblatt R 2, Bdume, unterirdische Leitungen und Kandle”
der FGSY, Gemeinschaftsausgabe mit DWA und DVGW, Ausgabe 2013).

Die erforderlichen Grenzabstinde fir die Bepflanzung richten sich nach den Vorschriften des
Bayerischen Nachbarrechts (Art. 47, 48 AusfUhrungsgesetz zum Birgerlichen Gesetzbuch).

Hinweise zur Pflanzenverwendung
For die Strafenraumgestaltung wird die Verwendung von kleinkronigen oder sdulenartigen Sorten
empfohlen, wie z. B.:
¢ Mittelgrofie und kleine Baume
Feldahorn Acer campestre in Sorten, z. B. ,Elsrijk”
Franzésischer Ahorn Acer monspessulanum
ltalienische Erle Alnus cordata
Sudlicher Zirgelbaum Celtis australis
Gemeiner Judasbaum
Echter Rotdorn
Apfeldorn
Blumen-Esche

Cercis siliquastrum

Crataegus laevigata ,Paul’s Scarlet’
Crataegus lavallei ,Carrierei’
Fraxinus ornus

Zierapfelformen Malus spec.
Mehlbeere Serbus aria
Vogelbeere Sorbus aucuparia

Japanische Kirsche
Stadtbirne Chanticleer

Prunus spec. in Arten und Sorten
Pyrus calleryana ,Chanticleer’

¢ Laubbdume - Saulenformen
Sdulen-Spitzahorn
,Cleveland’

Séulen-Hainbuche
Séulen-Hainbuche
Fécherbaum

Sédulen-Eberesche
Séduleneiche

Acer platanoides, z. B. ,Columnare’, ,Emerald Queen’,

Carpinus betulus ,Fastigiata’

Carpinus betulus ,Frans Fontaine’

Gingko biloba ,Princeton Sentry’

Sorbus aucuparia ,Fastigiata’

Quercus robur ,Fastigiata

For die privaten Grundsticksflichen wird die bevorzugte Verwendung von standortgerechten

Laubbaumarten und ihrer Sorten sowie alter, ortstypischer Obstsorten empfohlen, z. B.:

¢ Esche, Spitzahorn, Winterlinde, Traubenkirsche, Feldahorn, Hainbuche, Vogelkirsche, Elsbeere

¢ Stréucher: Hartriegel, Haselnuss, Eingriffliger und Zweigriffliger Weifidorn, Schlehe, Holunder,
Gemeiner Schneeball, Hundsrose, Liguster, Heckenkirsche

+ Oristypische Obstbaumhochstémme, auch als Wildformen und nicht fruchtende Sorten, z. B. Apfel
(z. B. Kaiser Wilhelm, Goldparméne, Landsberger Renette), Birne (z. B. Klapps Liebling, Frihe
Dechantsbirne, Gute Luise, Hénselbirne), Zwetschge (z. B. Hauszwetschge, Lukas Frijhzwetschge,
BUhler Frihzwetschge), Kirsche, Walnuss

¢ Wildobstarten

div. Wildapfel-Arten Malus communis div. spec.

Mispel Mespilus germanica
Echte Mehlbeere Sorbus aria
Vogelbeere Sorbus aucuparia
Speierling Sorbus domestica
Wildbirne Pyrus pyraster

Fur die &ffentlichen Grinflichen zur Randeingrinung wird die bevorzugte Verwendung von
auvtochthonen Gehélzen empfohlen, z. B.:
e Stréucher (autochthone Gehélze, Herkunfisregion 7 Stddeutsches Berg- und Higelland)
eingriffeliger Weifidorn Crataegus monogyna
zweigriffeliger Weifidorn Crataegus laevigata

Roter Hartriegel Cornus sanguinea
Haselnuss Corylus avellana
Liguster Ligustrum vulgare
Heckenkirsche Lonicera xylosteum
Schlehe Prunus spinosa
Kreuzdorn Rhamnus cathartica
Heckenrose Rosa div. spec.

Sambucus racemosa
Viburnum lantana

Roter Holunder
Wolliger Schneeball

10. Artenschutz

10.1 Zur Vermeidung von Verstéfien gegen artenschutzrechtliche Verbote nach § 44 Abs. 1 Nr. 1-4 i.V.m.
§ 44 Abs. 5 BNatSchG sind folgende jahreszeitliche Beschrinkungen und Vorgaben zu beachten:

* Gehélzbeseitigung und -schnitt sind auBerhalb der Brutzeit von Végeln und auflerhalb der
Anwesenheit von Flederméusen, in der Zeit von 15. September bis 15. Oktober durchzufihren. (§
39 Abs. 5 BNaiSchG); Fdllung der Héhlenbdume im Beisein eines Fachbiiros
(Umweltbaubegleitung); die Rodung von Wurzelstscken darf erst ab Mai erfolgen.

¢ Baufeldfreimachung ist auflerhalb der Brutzeit von Végeln in der Zeit von Anfang September bis

Ende Februar durchzufihren. Baumafinahmen wihrend der Brutzeit (Mérz bis August) sind nur

durchzufihren, wenn durch fachkundiges Personal ausgeschlossen werden kann, dass aktive

Brutplatze betroffen sind.

¢ A CEF 1b: Installation von 5 Nistkésten fir Fledermausarten (3 Flachkésten, 2 Rundkésten) und

Installation von 5 Nisthilfen fir hhlen- oder nischenbritende Vogelarten (2 Hshlen-, 2 Halbhshlen-

, 1 Starenkésten) an5 Bdumen auBerhalb des Geltungsbereiches auf den Flurstiicken 287 und 298,

Sicherung als Biotopbdume

¢ Im Bereich des Zauneidechsenlebensraumes nérdlich des Sandweges:

- Vergrémen der Zauneidechsen durch Abrédumen des Baufeldes im Zeitraum Mitte/Ende Mérz bis
Mitte / Ende Mdi in die vorbereitete MaBBnahmenflache A CEF3 (vgl. Festsetzung 6.1); dabei sind
Eingriffe in den Boden und in andere potenzielle Uberwinterungshabitate (z. B. Sandhaufen,
Wourzelstécke) zu unterlassen; sie dirfen nur wéhrend der Aktivitdtsphase der Zauneidechse
zwischen April bis Mitte/Ende Mai bzw. August bis Mitte/Ende September beseitigt werden.

- Nach Abraumen des Baufeldes vor Baubeginn Kurzhalten des Aufwuchses im Baufeld durch
regelmdfige Mahd alle 4 - 6 Wochen

- Aufstellen eines schriig aufgestellten Reptilienschutzzaunes vor Baubeginn um das Baufeld im
Sudosten zur Vermeidung der Einwanderung von Zauneidechsen in das Baufeld und um daos
Verlassen Richtung Ausgleichsfliiche zu erméglichen

- Kontrolle auf weitere Anwesenheit von Zauneidechsen im Eingriffsbereich und gegebenenfalls
Versetzen in den angrenzenden Ersatzlebensraum A CEF3 (April-Mai).

- Die CEF-MaBnahme ist in Abstimmung der Umweltbaubegleitung mit der unteren
Naturschutzbehérde freizugeben.

- Es gelten die Anforderungen der ,Arbeitshilfe zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung -
Zauneidechse - Relevansprifung - Erhebungsmethoden - Mafnahmen”, LfU 07/2020.

11. Dokumentationspflicht, AusgleichsmaBnahmen

11.1 Die frist- und sachgerechte Durchfihrung der festgesetzten VermeidungsmaBnahmen sowie der
vorgezogenen artenschutzrechtlichen Ausgleichsmafinahmen einschliefilich der erforderlichen
Unterhaltungsmafinahmen ist zu dokumentieren (§ 17 Abs. 7 S. 2 BNatSchG) (Umweltbaubegleitung).

11.2 Die festgesefzten Flachen und MaBinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft sind nach deren Fertigstellung und Funktionserfullung ins Okoflachenkataster
des Bayerischen Landesamtes fur Umwelt zu melden.

12. Denkmalschutz

12.1 Gemaf Art. 8 Abs. 1 des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes sind bei Bau- und Erdarbeiten auftretende
Funde von BodenaltertUmern unverziiglich der Unteren Denkmalschutzbehérde am Landratsamt
Schweinfurt anzuzeigen. Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf einer
Woche nach der Anzeige unverdndert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehérde die
Gegenstéinde vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet (Art. 8 Abs. 2 DSchG).

Verfahrensvermerke

Der Gemeinderat der Gemeinde Grettstadt hat in seiner Sitzung am 05.06.2019 die Aufstellung des Bebau-
ungsplans ,Sandweg II” im Ortsteil Obereuverheim im beschleunigten Verfahren nach § 13b BauGB be-
schlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde geméf} § 2 Abs. 1 BauGB am 14.06.2019 ortsiblich bekannt
gemacht,

Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 12.02.2020 wurden die Behdrden und sonstigen
Tréager &ffentlicher Belange gemdf} § 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom 26.03.2020 bis zum 04.05.2020
beteiligt.

Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 12.02.2020 wurde mit der Begrindung geméf} § 3
Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 30.03.2020 bis 04.05.2020 6ffentlich ausgelegt.

Aufgrund von Anderungen und Ergéinzungen der zeichnerischen und textlichen Festsetzungen, der zeichne-
rischen und textlichen Hinweise sowie der Begrindung des Bebauungsplans wurden die von der Anderung
und Ergénzung berGhrten Behérden und sonstigen Tréger éffentlicher Belange gemdf3 § 4a Abs. 3 Satz 1
i.¥.m. § 4 Abs. 2 BauGB zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 04.11.2020 mit Schreiben
vom 19.11.2020 bis zum 11.12.2020 ernevt beteiligt.

Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 04.11.2020 wurde mit der Begrindung gemdf § 4a
Abs. 3 Satz 1i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 23.11.2020 bis 11.12.2020 erneut &ffentlich ausge-
legt.

Die Gemeinde Grettstadt hat mit Beschluss des Gemeinderats vom 16.12.2020 den Bebauungsplan ,Sand-
weg II” gemé&f § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom 16.12.2020 als Satzung beschlossen.

Grettstadt, den 17.12.2020
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Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am gemdf § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB
ortsiiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit Begrindung wird seit diesem Tag zu den Gblichen
Dienststunden im Rathaus der Gemeinde Grettstadt, Hauptstrafie 1, 97508 Gretistadt, wihrend der allge-
meinen Dienststunden zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und Uber dessen Inhalt auf Verlangen Aus-
kunft gegeben.

Mit dieser Bekanntmachung ist der Bebauungsplan ,Sandweg II” in Kraft getreten. Auf die Rechtsfolgen des
§ 44 Abs. 3 S. 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die §§ 214 und 215 BauGB wird hingewiesen.
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2. | Entwurf fir erneute Beteiligung nach § 4a Abs. 3 i.V.m. § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB 04.11.2020
1. | Entwurf fir Beteiligung nach § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB
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