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1.  Aufstellungsverfahren

1.1. Aufstellungsbeschluss

Die Gemeinde Estenfeld hat in der Sitzung des Bauausschusses vom 25.11.2014 beschlossen,
den Bebauungsplan mit Umweltbericht und integriertem Grinordnungsplan ,Triebweg IlI* in der
Fassung des Satzungsbeschlusses vom 05.02.2013, zu andern, um den Wiinschen der Bau-
werber bzgl. der Ausfiihrung der Bebauung zu entsprechen und die zahlreichen Anfragen fir
das Baugebiet ,Triebweg I11“ im Freistellungsverfahren genehmigen zu kdénnen.

Die Anderung soll im vereinfachten Verfahren nach § 13 Baugesetzbuch (BauGB) erfolgen.

1.2. Rechtliche Grundlagen

Dem Bebauungsplan liegen die Vorschriften des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. |, S. 2414) mit Anderung vom 22.07.2011 (BGBI. I, S.
1509) sowie die Verordnung uber die bauliche Nutzung von Gebauden (BauNVO) vom 23. Ja-
nuar 1990 (BGBI. |, S. 127) zuletzt geandert am 22.04.1993 zu Grunde.

Ferner sind in der jeweils giltigen Fassung zu beachten:
. Die Bayerische Bauordnung (BayBO)
. das Bayerische Naturschutzgesetz (BayNatschG)
. das Bayerische Wassergesetz (BayWG)

1.3. R&umlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes , Triebweg IlI* hat eine Flache von ca. 5,42 ha und
umfasst die Grundstiicke mit folgenden Flurnummern:

Gemarkung Estenfeld

T 887, T 888, 885, 886, 889, T 933, T 932, T 931, T 930, T 929, T 928, T 927, T 926,

T 925, T924, T 923, T922, T 921, T 920/1, T 953, T 890, 908, 909, 910, 911, 912, 913, 914,
915, 916,

917, 918, 919, 947

T = Teilflache

2.  Planungsgrundlagen

2.1. Ausgangssituation

Die Gemeinde Estenfeld liegt ca. 5 km nérdlich von Wirzburg im Landkreis Wirzburg. Durch
die BundesstrafRe 19 und die Autobahn A 7 ist die Gemeinde Estenfeld an das liberregionale
Strallennetz angebunden. Aufgrund der glinstigen Lage zum Oberzentrum W(rzburg ist mit ei-
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2.2.

2.3.

3.1.

3.2.

3.3.

nem weiteren Bevolkerungszuwachs zu rechnen, so dass der Bedarf an Wohnflache gegeben
ist. Die Gemeinde Estenfeld muss sich aufgrund erheblicher Nachfragen nach Baugrundstiicken
stadtebaulich entwickeln. Aufgrund des ausgewiesenen Gewerbegebietes und der entspre-
chenden Gewerbeansiedlungen ist auRerdem mit einem weiteren Zuzug von Mitarbeitern und
ihren Familien zu rechnen.

Fur das im Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes liegende Wohngebiet wurde
der Bebauungsplan mit Umweltbericht und integriertem Griinordnungsplan , Triebweg III* in der
Fassung des Satzungsbeschlusses vom 05.02.2013 aufgestellt. Im Anschluss wurde das Bau-
gebiet erschlossen. Von den 64 vorliegenden Grundstiicken sind momentan 5 Stiick bebaut.

Grund der Planaufstellung

Die Gemeinde Estenfeld hat in ihrer Sitzung am 25.11.2014 beschlossen, die nachfolgend auf-
gefiihrten Anderungen im bestehenden, rechtskréaftigen Bebauungsplan durchzufiihren, um den
geénderten Winschen der Bauwerber zu entsprechen und eine zligige Bebauung des Wohnge-
bietes zu erreichen und somit die Nachfrage nach Bauplatzen in Estenfeld zu decken.

Verweis auf den Bebauungsplan , Triebweg IlI*

AuRer den nachfolgend aufgefiihrten Anderungen wird weiterhin auf die geltenden Festsetzun-
gen des Bebauungsplanes mit Umweltbericht und integriertem Griinordnungsplan , Triebweg I11*
in der Fassung des Satzungsbeschlusses vom 05.02.2014 verwiesen.

Anderungen

Vollgeschosse

Die Festsetzung der Vollgeschosse mit II/lll bleibt erhalten. Lediglich die Einschréankung fur
Flachdachhauser und Pultdachh&auser wird auch auf II/lll angehoben.

Wandhohen / Firsthéhen

Die Festsetzungen der Wandhéhen werden geandert. Die maximale Firsthéhe mit 11,00 m
bleibt jedoch gleich.

EGFH

In der Festlegung der EGFH wird ein Flachdachhaus mit einem Vollgeschoss bergseitig und drei
Vollgeschossen talseitig ergénzt.
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3.4.

3.5.

Al

Flachen fur Garagen, Carports, Stellplatze und  ihre Zufahrten

Garagen und Carports werden nun auch aufRerhalb der Baugrenzen zugelassen. Die Festset-
zungen fur den Stauraum vor offentlichen Verkehrsflachen bleiben erhalten.

Sonstiges

Im Zuge der ErschlieBungsmalnahmen wurde von den Mainfrankennetzen der Standort der
Trafostation verlegt. Diese befindet sich nun zwischen den beiden Parkplatzen der Erschlie-
Bungsstrallen B und E.

Begriindung zu den planerischen Festsetzungen

Die textlichen Festsetzungen und die Begriindung der textlichen Festsetzungen basieren auf
den textlichen Festsetzungen und deren Begrindung aus dem Bebauungsplan mit Umweltbe-
richt und integriertem Grinordnungsplan , Triebweg IlI“ in der Fassung des Satzungsbeschlus-
ses vom 05.02.2013, der weiterhin Gliltigkeit hat.

Die Anderungen der Festsetzungen sowie die gednderten bzw. erganzten Begriindungen fiir die
Anderungen gegeniiber dem Bebauungsplan sind nachfolgend folgendermalen gekennzeich-
net:

Streichungen: rebdurehoesishon

Ergénzungen: grin

Planungsrechtliche Festsetzungen nach BauGB und BauNVO

Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Allgemeines Wohngebiet (WA) nach § 4 Bau NVO.

Die unter 8 4 Abs. 3 BauNVO unter 1. und 2. genannten Nutzungen kénnen ausnahmsweise zu-
l&ssig sein. Die unter § 4 Abs. 3 BauNVO unter 3., 4. und 5. ausnahmsweise zuldssigen Nut-
zungen sind gem. 8 1 Abs. 5 BauNVO unzulassig.

Die Zahl der héchstzulassigen Wohnungen in Wohngebauden wird, je nach Grundstiicksgrolie,
auf 2 (£ 600 m2) bzw. auf 3 (> 600 m?2) festgesetzt. Es gelten die in den Nutzungsschablonen
festgesetzten Werte.

Begriindung:

Das allgemeine Wohngebiet (WA) wird festgesetzt, da die Bebauung ausschlie3lich dem Woh-
nen dienen soll. Aus diesem Grund werden nur die unter § 4 Abs. 3 BauNVO unter 1. und 2.
Genannten Nutzungen (z. B. (1) fur Ferienwohnungen oder (2) fir Versicherungsmakler, Immo-
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A.2.

A.3.

bilienmakler, etc.) ausnahmsweise zugelassen. Um eine zu hohe Anzahl von Wohnungen zu
vermeiden, wird die Zahl der héchstzulassigen Wohnungen in Wohngeb&uden begrenzt.

Fiur Grundstiicke < 600 m? (GRZ = 0,4 und GFZ = 1,2) werden 2 Wohneinheiten festgesetzt.
Fur Grundsticke > 600 m2 (GRZ = 0,3 und GFZ = 0,9) werden 3 Wohneinheiten festgesetzt.

MaR der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGBi. V. m. 88 16 — 21a BauNVO)

Fur das Allgemeine Wohngebiet wird nach 88 16 — 21a BauNVO das Hochstmal? der baulichen
Nutzung durch folgende Grundflachenzahlen und Geschossflachenzahlen festgesetzt:

Grundsticke =600 m: GRZ=0,4; GFZz=1,2
Grundstiicke > 600 m: GRZ=0,3; GFZ=0,9

Begrindung:

Das Mal3 der baulichen Nutzung orientiert sich an der bestehenden Bebauung in Estenfeld. Die
Abstufung von GRZ = 0,40 und GFZ = 1,20 bei den kleineren Grundstiicken (bis einschliel3lich
600 m?) und GRZ = 0,30 und GFZ = 0,90 bei den grof3eren Grundstucken (gréRer 600 m?) im
ndrdlichen Randbereich dient der Auflockerung der Bebauung in Richtung des Ortsrandes. Wei-
terhin wird an den nérdlichen Grundstiicken die GRZ auf 0,30 herabgesetzt, da diese Grundsti-
cke eine groRere Flache haben.

Grundsticke <600 m: GRZ=0,4;GFZ=1,2

Grundstucke > 600 m: GRZ =0,3; GFZ=0,9

Die Festsetzung der GFZ mit dem dreifachen der GRZ erfolgt aufgrund der Mdglichkeit, 3 Voll-

geschosse errichten zu kénnen, fiihrt aber nicht zu einer Uberschreitung der Obergrenze der
GFZ von 1,2 firr ein WA nach § 17 BauNVO.

Zahl der Vollgeschosse (89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und § 16 Abs. 4 BauNVO)

I I . I io—talseit I .
Die Zahl der Vollgeschosse wird gem. § 16 Abs. 4 BauNVO als Hochstgrenze festgesetzt.

Es wird 11/11l festgesetzt. Dies bedeutet bergseitig 1-geschossig, talseitig 2-geschossig und als
maogliches drittes Vollgeschoss das Dachgeschoss (siehe Prinzipskizzen Wandhdhen).

Dies gilt ebenso fur Hauser mit Flachdach und fur Hauser mit einfachem Pultdach.
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A4

A.5.

Die Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse auf II/lll wurde gewahlt, um die Hanglage ausnut-
zen zu koénnen. Hier besteht talseits (sudlich) die Moglichkeit, das Untergeschol3 sichtbar aus-
zubilden und die Hauptwohnung hangseits (nérdlich) dem Gelande anzupassen.

Die Zahl der Vollgeschosse wird festgesetzt, um hohenmalig eine nahezu einheitliche Bebau-
ung zu erreichen und die Fassadenansicht vom Gegenhang mit maximal 2 Geschossen +
Dachgeschoss so zu gestalten, dass keine unverhéltnisméRig hohe Fassade zu sehen ist.

Bauweise (8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 22 BauNVO)

Die Bauweise wird gem. § 22 Abs. 1 + 2 BauNVO wie folgt festgesetzt:
o] offene Bauweise
E nur Einzelh&auser zulassig
ED Einzelhauser und Doppelhauser zulassig

Begrindung:

Festgesetzt ist die offene Bauweise um sicherzustellen, dass keine gro3en Geb&udekomplexe
entstehen. Das Baugebiet soll weitestgehend durch Einfamilienhauser bebaut werden und sich
somit dem Charakter der umliegenden Wohnbebauung anpassen. Es soll vermieden werden,
dass durch Baukomplexe mit zahlreichen Mietwohnungen in diesem Bereich der Charakter ei-
ner aufgelockerten durchgriinten Wohnbebauung verloren wird.

Uberbaubare Grundstiicksflache (8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 23 BauNVO)

Im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes gelten die Abstandsflachen nach § 6 Bay-
BO. Die Uberbaubare Grundsticksflache wird Giber die Baugrenzen festgesetzt.
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Begrindung:

A.6.

Die Uberbaubare Grundstiicksflache ist so festgesetzt, dass die Grundstiickseigentimer die La-
ge der Gebaude mdglichst frei wahlen kénnen.

Die Baugrenzen zur sudlichen Grundstiicksgrenze sollen im Bereich der Grundstticke 6 - 14 ei-
nen ausreichenden Abstand der Gebaude zur stdlichen Grundstlicksgrenze und somit zum be-
stehenden Weg entlang des Héllberggrabens gewéhrleisten und dadurch eine Einkesselung des
Erholungsbereiches entlang des Hdéllberggrabens vermeiden.

Im Bereich der Grundstlicke 28 — 38 soll durch die Festsetzung der Baugrenze ein zu nahes
Heranrlcken der Gebaude an die ErschlieBungsstrale (Stral3e A) vermieden werden.

Der Abstand der Gebaude zur Stral3e wird aus dem angrenzenden Baugebiet Triebweg Il auf-
genommen.

Fur die Grundstiicke 39 — 48 soll die Baugrenze die Einhaltung eines Mindestabstandes zu den
bestehenden Gehdlzstrukturen gewaéhrleisten. Die Fortfihrung der Baugrenze fur die Grundsti-
cke 49 — 51 dient der Angleichung an die Baugrenze der Grundstiicke 39 — 48 und soll gleich-
zeitig der Einhaltung eines Mindestabstandes zum neuen Griinzug dienen.

Fur die Grundstiicke 54 — 64 dient die Baugrenze der Abriickung der Gebaude von der Er-
schlieBungsstralie (Strafl3e C).

Die Baugrenze zur ¢stlichen Grundstiicksgrenze bei den Grundstiicken 14 und 18 dient der
Einhaltung eines Mindestabstandes zu den bestehenden Gehdélzstrukturen.

Stellung der baulichen Anlagen (8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Die Stellung der baulichen Anlagen ist im Bereich von Einzelhausbebauung frei wahlbar. Im Be-
reich von Doppelhausbebauung wird die Stellung der baulichen Anlagen durch die im Plan dar-
gestellte Hauptfirstrichtung zwingend festgelegt. Nebenfirste bis zur halben Lange des Haupt-
geb&udes sind zulssig.

Begrindung:
Auf eine Festsetzung der Stellung der baulichen Anlagen soll weitestgehend verzichtet werden,
um den Bauherren méglichst viel Freiraum in der Planung ihrer Hauser zu gewéhren.

Lediglich fur Doppelhduser wird die Firstrichtung entsprechend der dargestellten Planzeichen
vorgegeben, um bei diesen Gebaudekomplexen ein einheitliches und auf die Erschlieungs-
stralRen ausgerichtetes Bild zu erhalten.
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AT.

Hoéhenlage und Hohen der baulichen Anlagen
(8 16 Abs. 2 Nr. 4 und 8§ 18 Abs. 1 BauNVO)

Die Hohenlage und Hohen der baulichen Anlagen werden wie folgt festgesetzt:

Die ErdgeschossfuRbodenhdhe (EGFH = Rohfuf3boden) darf um unterschiedliche Maf3e vom
Bezugspunkt variieren. Im Einzelnen gelten die in den Nutzungsschablonen festgesetzten Wer-
te.

Der Bezugspunkt fur die Erdgeschossfuf3bodenhdhe (EGFH) ist das Stral3enniveau der an das
Grundstiick angrenzenden Stral3e in Grundsticksmitte.

Fur die Grundstucke, die an zwei Strafl3en angrenzen wird folgendes festgesetzt:

Fur die Grundstiicke 19 und 20221 gilt die Stral3e A als Bezugsstral3e fir die EGFH.

Fir die Grundstucke 15, 16, 17, und 18 und 21 gilt die Stral3e B als Bezugsstral3e fur die
EGFH.

Das Erdgeschoss wird bei einer ErschlieBung des Grundstlicks talseits als das unterste Stock-
werk festgesetzt. Entfallt das unterste Geschoss, so wird fir die Festsetzung des Erdgeschos-
ses ein fiktives unterstes Geschoss angenommen.

Bei einer Erschliel3ung des Grundstiickes bergseits wird das Erdgeschoss als dasjenige festge-
setzt, das sich auf Héhe der ErschlieBungsstrae unter dem Dachgeschoss und Uber dem un-
tersten Geschoss befindet (siehe Prinzipskizzen EGFH).

Bei Flachdachhausern und Pultdachhausern, die bergseits 1 Geschol3 und talseits 3 Geschosse
haben, wird die EGFH bei einer Erschlieldung bergseits im oberen Geschol festgesetzt, bei ei-
ner ErschlieBung talseits im unteren Geschol3 (siehe Prinzipskizzen EGFH).

Die maximale Wandhohe nach Art. 6 Abs. 4 BayBO wird fur Grundstiicke mit sichtbarem Unter-
geschoss (ll/11l Vollgeschosse) folgendermalRRen festgesetzt (siehe Prinzipskizzen Wandhohe):
Bei einer Erschlie3ung talseits mit 8,00 m fur die talseitige Wand, gemessen zwischen EGFH
und dem Schnittpunkt der Au3enwand mit der Dachhaut an der Traufseite.

Bei einer ErschlielRung bergseits mit 5,00 m fir die bergseitige Wand, gemessen zwischen
EGFH und dem Schnittpunkt der Auf3enwand mit der Dachhaut an der Traufseite.

Die Firsthohe wird auf maximal 11,0 m, bezogen auf EGFH im untersten Geschol3 bzw. maximal
8,0 m, bezogen auf EGFH im mittleren Geschol3, festgesetzt.
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A.8.

Beim Bau eines Pultdachhauses gelten folgende maximale Wand- bzw. Firsthéhen:

First talseits:
Max. Wandhothe bergseits: 4;60-m 5,00 m; max. Firsthohe talseits: 8;66-m 9,00 m

First bergseits:
Max. Wandhohe talseits: 700-m 8,00 m; max. Firsthéhe bergseits: 5;860-m 6,00 m

Beim Bau eines Flachdachhauses gelten folgende maximale Wand- bzw. Firsthéhen:
Max. Wandhothe bergseits: 4,66-m 6,00 m; max. Wandho6he talseits: 766-m 9,00 m

Beim Bau eines Flachdachhauses mit bergseits 1 Geschol3 und talseits 3 Geschossen gelten
folgende maximale Wand- bzw. Firsthéhen:
Max. Wandhohe bergseits: 3,00 m; max. Wandhohe talseits: 9,00 m

Begrindung:

Die Hohenlage der Gebaude ist so festgesetzt, dass die Hanglage des Baugebietes ausgenutzt
wird, aber die am gegentberliegenden Hang (Triebweg | bzw. Lebersberg) angrenzende beste-
hende Wohnbebauung nicht durch zu hohe Hauser beeintrachtigt wird.

Die in einigen Bereichen bestehende Mdglichkeit, die Hauser ca. 2,00 m Uber Stral3enniveau
einzustellen, dient dazu, den Hohenunterschied zwischen dem obersten Geschoss und dem be-
stehenden Gelande bergseits (an der nérdlichen Grundstiicksgrenze) nicht zu gro3 werden zu
lassen.

Die Einschrankung der Firsthohe dient der Reduzierung der Gesamthdhe der Geb&ude. Zu gro-
Re bzw. zu hohe Baukdrper sollen vermieden werden, um eine Verschattung der Nachbarge-
baude zu verhindern.

Nebenanlagen (8 14 Bau NVO)

Nebenanlagen sind ausschlief3lich innerhalb der Gberbaubaren Grundstucksflachen zulassig.
Pro Baugrundstiick ist ein Gebaude als Nebenanlage im Sinne von § 14 Abs. 1 BauNVO (Ab-
stellrAume) zuldssig, wenn es eine Grundflache von 8 m2 und eine H6he von 2,5 m nicht Gber-
schreitet. Anlagen fir Nutztierhaltung sind nicht zulassig.

Begrindung:

Die Beschrankung der Nebenanlagen dient der Vermeidung einer zu hohen Versiegelung der
Grundsticke. Gerade auf den kleineren Grundstticken soll durch diese Festsetzung eine ausrei-
chende innere Durchgriinung des Baugebietes gewahrleistet werden.

Das Verbot von Anlagen fur Nutztierhaltung ist erforderlich, da solche Anlagen in Allgemeinen
Wohngebieten zumeist als stérend empfunden werden.

Ingenieurbiro Kurt Balling GmbH * Waltherstral3e 9 * 97074 Wirzburg
Tel.: 0931/7946-0 * Fax: 0931/ 7946-110 * e-mail: info@balling.de



Q Ingenieurbtiro Kurt Balling GmbH Waltherstr. 9 97074 Wiirzburg
Projekt: 1. Anderung Bebauungsplan ,Triebweg I11*
‘:Auftraggeber: Gemeinde Estenfeld Seite 12

A.9.

A.10.

Flachen fur Garagen, Carports und Stellflachen
8§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB und § 12 Abs. 6 BauNVO i. V. m. Art. 81 (1) Nr. 4 BayBO)

A.9.1 Flachen fir Gemeinschaftsanlagen, wie Stellplatze
Die offentlichen Stellplatze sind mit einem wasserdurchlassigen, begrtinten Belag (z.B. Rasen-
gittersteine, Rasenfugenpflaster) zu befestigen.

A.9.2 Flachen fur Garagen, Carports, Stellplatze und ihre Zufahrten

Je Wohneinheit sind mind. 2 PKW-Stellplatze auf privatem Grund nachzuweisen. Garagen und
Carports sind aulRerhalb der Baugrenzen zulassig. Zwischen Garagen / Carports und 6ffentli-
chen Verkehrsflachen missen Zu- und Abfahrten von mind. 3,0 m L&nge vorhanden sein. Sind
Garagen bzw. Carports mindestens 5,0 m von der Grundsticksgrenze zurlckversetzt, kann der
Vorplatz (Stauraum) als Stellplatz angerechnet werden, wenn dieser derselben Wohneinheit zu-
geordnet ist, wie die Garage bzw. der Stellplatz, vor der bzw. vor dem er liegt.

A Aan ala an Adanan adiea B Aranze maean O-m-von-dade

Stellplatze und Garagenzufahrten sind mit einem wasserdurchlassigen Belag (z.B. Schotterra-
sen, Rasenpflaster, Rasengittersteine, Porenpflaster) zu befestigen. Uberschiissiges Oberfla-
chenwasser ist in seitlich angrenzenden Grinflachen zu versickern.

Begrindung:

Die Festsetzung von mindestens zwei Stellplatzen je Wohnung ist getroffen worden, um die
notwendigen Parkraume auf den privaten Flachen bereitzustellen und so den Parkverkehr auf
den offentlichen Flachen zu reduzieren.

Die Festsetzung von wasserdurchlassigen Oberflachenbelagen fir die Stellflachen dient der
Verminderung der Beeintrachtigungen des Wasserhaushaltes durch Versiegelung.

Entwasserung des Baugebietes

A.10.1 Entwasserungssystem
Die Entwasserung des Baugebietes ist im Trennsystem vorgesehen.

A.10.2 Entwasserung der Kellergeschosse

Ist eine ausreichende Kanaltiefe zur Entwasserung der Kellergeschosse nicht vorhanden, sind
durch den Grundstiickseigentimer geeignete MalRnahmen (z. B. Ruckstauklappe, Hebeanlage,
usw.) vorzusehen.

A.10.3 Ableitung von Oberflachenwasser

Das auf den privaten Grundstuicksflachen anfallenden Oberflachenwasser (Dachflachenwasser)
und sonstiges Niederschlagswasser ist auf den jeweiligen Grundstiicken zu bewirtschaften. Das
Regenwasser ist als Brauchwasser z. B. fur die Gartenbewéasserung zu verwenden. Hierzu wird
festgesetzt, auf jedem Grundstiick eine Zisterne zu errichten. Das Fassungsvermdgen muss je
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A1l

100 mz2 Uberbaute Flache mindestens 5 m3 betragen. Weiterhin muss die Zisterne Uber ein zu-
satzliches Rickhaltevolumen verfligen.
Der Uberlauf der Zisterne darf an das Regenwassersystem angeschlossen werden.

A.10.4 Drainagewasser
Drainagewasser ist, wie das Oberflachenwasser, auf dem Grundstiick zu bewirtschaften oder an
den Regenwasserkanal anzuschlief3en.

Begrindung:

Das Trennsystem wurde festgesetzt, um bei einer eventuell méglichen Umgestaltung des Kana-
lisationssystems in Estenfeld weitere Kosten zu vermeiden und bereits im Trennsystem zu ent-
wassern.

Aufgrund der Lage des Baugebietes innerhalb vorhandener Bebauung und der Hanglage kann
anfallendes Oberflachenwasser nicht direkt dem Vorfluter zugefiihrt werden, sondern muss ge-
drosselt in diesen eingeleitet werden. Um eine Uberlastung des Systems zu verhindern und die
Beeintrachtigungen des Wasserhaushaltes zu reduzieren, soll das auf den Grundstiicken anfal-
lende Oberflachenwasser durch Zisternen entsprechend bewirtschaftet werden. Die an den Re-
genwasserkanal angeschlossenen Notuberlaufe sollen ein Aufstauen des Wassers auf den
Grundstucken verhindern.

Um eine Uberlastung des vorhandenen Vorfluters zu vermeiden, wird das anfallende Regen-
wasser gedrosselt in den Vorfluter eingeleitet. Die Berechnung der zulassigen Einleitmenge er-
folgt in enger Abstimmung mit den Behérden im Zuge des wasserrechtlichen Genehmigungsver-
fahrens.

Freihaltezonen

Die im Geltungsbereich eingezeichneten Freihaltezonen im Bereich der Wendeanlagen sind von
festen Einbauten freizuhalten.

Begrindung:

Die Freihaltezonen sind fir die Fahrzeugiberhéange der wendenden Fahrzeuge erforderlich und
dienen der besseren Ausnutzung der Wendeanlagen und somit der Vereinfachung und Be-
schleunigung des Wendevorganges (vgl. ,Richtlinie fur die Anlage von Stadtstralen RASt
2006", Punkt 6.1.2.2 Wendeanlagen).
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B. Planungsrechtliche Festsetzungen zur Grinordnung nach BauGB
B.1. Offentliche Griinflachen und StraRenbegleitgriin (8 9 (1) Nrn. 15, 20 u. 25 BauGB)

Die offentlichen Griunflachen dienen zur Minderung der Eingriffe in den Naturhaushalt und das
Landschaftsbild, zur Erhaltung vorhandener Gehdlzbiotope, zur inneren Durchgriinung des
Baugebiets und zur Gestaltung der 6ffentlichen Verkehrsraume. Die nicht mit Geholzen be-
pflanzten Griinflachen werden mit einer standortgerechten Gras- und Krautmischung angesét
und extensiv durch Mahd gepflegt, soweit nichts anderes festgesetzt ist. Im Einzelnen werden
folgende MalRnahmen durchgefihrt:

Zentrale hangparallele Grinachse mit Heckenbiotop

Die auf einer Boschung stockende, hangparallel von Osten nach Westen verlaufende Hecke
wird einschlie3lich der Saumbereiche im Norden und Siiden dauerhaft erhalten und nach Bedarf
durch Ruckschnitt gepflegt. Die Heckensaume werden durch mindestens einmal jahrliche
Herbstmahd offen und zuganglich gehalten. Die Griinachse wird nach Osten als 5 m breiter
wegbegleitender Grinstreifen verlangert, der am Ostrand des Geltungsbereiches nach Norden
abknickt und sich bis zur ndrdlich angrenzenden Feldflur fortsetzt. Der Grinstreifen soll halbof-
fen durch Pflanzung von einzelnen weitabstandigen Walnuss-Hochstammen, dazwischen durch
Pflanzung einzelner heimischer Gehdlze (Heister und Straucher gemafR Artenliste Nr. 1 und 2)
gestaltet werden.

Begrindung:

Durch die Erhaltung der etwa auf halber Hanghthe auf einem Ranken stockenden Schlehenhe-
cke mit eingestreuten Obst- und Laubb&umen wird die vorgesehene Bebauung untergliedert
und durchgriint, die vorgegebene Landschaftsstruktur wird dabei beachtet. Das Baugebiet erhalt
hierdurch eine besondere Pragung, die es von anderen, von jeglichem Bewuchs befreiten Bau-
gebieten unterscheidet. Die zentrale Grinachse begleitet die nach Westen, zum Estenfelder
Altort mit Schulen und Einkaufsméglichkeiten ausgerichtete Fuldwegeverbindung und wertet
diese in ihrer Bedeutung auf. Im Osten wird die fUr die Feierabenderholung bedeutsame Anbin-
dung an die landwirtschaftlich genutzte Hochflache hergestellt. Durch die Erhaltung des He-
ckenbiotops mit Funktion als Lebensraum fir z.B. heckenbriitende Vogelarten kénnen die Ein-
griffe in Naturhaushalt und Landschaftsbild deutlich reduziert werden. Durch die geplante Be-
pflanzung und halboffene Gestaltung des Griinstreifens im dstlichen Abschnitt soll die Attraktivi-
tat der Wegeverbindung gesteigert und das Lebensraumpotential fur die hier vorkommende
Zauneidechse gesteigert werden.

Grunflache um den Streuobstbestand am Oberhang im Nordwesten

Der vorhandene Streuobstbestand wird auf3erhalb des zur Anlage einer Stichstral3e benétigten
Baufeldes dauerhaft erhalten und durch regelméaRRigen Kronenschnitt gepflegt, abgangige Béau-
me werden nachgepflanzt. Das in der Unternutzung vorhandene Griunland wird als extensive
Wiese entwickelt und durch zwei- bis dreimal jahrliche Mahd mit Mahgutabfuhr gepflegt.

Begrindung:
Durch die weitgehende Erhaltung des vorhandenen Streuobstbiotops wird die vorgesehene Be-
bauung untergliedert und durchgrtint. Die Lebensraumfunktion des Bestandes fiir z.B. hdhlen-
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briitende Vogelarten und Insekten bleibt durch die MalRnahmen gewahrt, die Eingriffe in Natur-
haushalt und Landschaftsbild werden begrenzt. Zudem wird tber diese Griinflache eine ausrei-
chende Durchgéangigkeit des Wohngebietes fur wildlebende Tierarten der nordlich angrenzen-
den Flurlagen gesichert und eine Isolierung des sidlich angrenzenden Heckenbiotops vermie-
den.

Randeingriinung im Sidosten mit Heckenbiotop
Die vorhandene Zwetschgenhecke wird auf3erhalb des zur Anlage einer ErschlieRungsstralie
bendtigten Baufeldes dauerhaft erhalten.

Begrindung:

Durch die Festsetzung bleibt das Heckenbiotop als raumbildende Grinstruktur zwischen der
vorhandenen Wohnbebauung im Baugebiet , Triebweg Il - Ostring” und der neu geplanten
Wohnbebauung erhalten. Die Lebensraumfunktion des Bestandes fir z.B. heckenbritende Vo-
gelarten bleibt gewahrt, die Eingriffe in Naturhaushalt und Landschaftsbild werden begrenzt.
Zudem stellt diese Griinflache ein weiteres lineares Element zur Gewéhrleistung einer ausrei-
chenden inneren Vernetzung und Durchgangigkeit des Wohngebietes fur wildlebende Tierarten
dar.

Grunflachen um die 6ffentlichen Stellplatzbereiche

Die offentlichen Grunflachen um die geplanten Stellplatzbereiche werden durch Pflanzung von
heimischen Laubbaum-Hochstdmmen und mindestens zweireihigen Strauchhecken gemar Ar-
tenliste Nr. 1 und 2 gestaltet. Die nicht mit Gehélzen bepflanzten Zwischenflachen werden mit

einer standortgerechten Gras- und Krautmischung angesat und extensiv durch Mahd gepflegt.

Begrindung:

Die Festsetzung dient der gestalterischen Einbindung der 6ffentlichen Stellplatzflachen in das
umgebende Wohngebiet. Durch die Pflanzbindungen kann ein Teil der Stellplatze mit Laubbau-
men Uberstellt und somit zeitweise beschattet werden. Die innere Durchgriinung des Baugebie-
tes wird verbessert.

StralRenbaumpflanzungen

Entlang der beiden HaupterschlieBungsstralen wird abschnittweise einseitig eine Baumreihe
aus standortgerechten Laubbaum-Hochstammen gemalf? Artenliste Nr. 3 gepflanzt. Die Pflanz-
standorte zwischen den gemeinschatftlich genutzten Stellplatzstreifen kdnnen unter Bertcksich-
tigung der Grundstiickszufahrten verschoben werden. Je Laubbaum ist eine Pflanzflache von
mindestens 4 m2 vorzusehen.

Begrindung:

Die Festsetzungen dienen der Gestaltung und Untergliederung des offentlichen Stral3enraumes.
Auch die Attraktivitat der stralRenbegleitenden FuRwege wird erhdht. Durch die Pflanzbindungen
kann ein Teil der Stellplatze mit Laubbaumen tberstellt und somit zeitweise beschattet werden.
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B.2.

B.3.

Flachen und Mal3nahmen zum Schutz, zur Pflege u  nd zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschatft (8 9 (1) Nr. 20 BauGB)

Artenschutzmalnahmen Zauneidechse

Am 0&stlichen Rand des zentral verlaufenden Heckenzuges wird auf dem wegbegleitenden
Grunstreifen ein Lesesteinhaufen aus ortstypischem Material (Kalkbanke des Unteren Keupers)
angelegt. Ein weiterer derartiger Lesesteinhaufen wird auf der Grinflache nordwestlich des ge-
planten Wendeplatzes angelegt. Randlich der Lesesteinhaufen wird jeweils ein ca. 5 m2 grof3er
Rohbodenstandort angelegt. Hierzu wird nach Abtrag des humosen Oberbodens eine mindes-
tens 20 cm dicke Sand- oder Sand-Feinschotter-Abdeckung aufgebracht.

Begrindung:

Die Malinahmen dienen der Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande gemaf der
vorgelegten speziellen artenschutzrechtlichen Prufung (Buro OFA, September 2012, s. Anhang
2 zum Umweltbericht). Durch die Anlage von Lesesteinhaufen und kleinflachigen Rohboden-
standorten als Sonn- und Eiablageplatze wird das Lebensraumpotential fir die auf den besonn-
ten Bdschungen im Umfeld der Hecke nachgewiesene Zauneidechse optimiert.

Artenschutzmalinahmen Vogelwelt
Unvermeidbare Rodungsarbeiten sind auf3erhalb der Vogelschutzzeiten (1. Marz — 30. Septem-
ber) durchzufiihren.

Begrindung:

Die Vorgabe dient der Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande fir geholzbewoh-
nende Vogelarten gemaR der vorgelegten speziellen artenschutzrechtlichen Prufung (Biiro OFA,
September 2012, s. Anhang 2 zum Umweltbericht).

Private Grunflachen mit Pflanzbindungen (89 (1) Nrn. 15, 20 und 25 BauGB)

Die privaten, 5 m breiten Griunflachenstreifen am Nordrand des Geltungsbereiches sind, bis auf
die zur WegerschlieBung bendétigten Flachenbefestigungen, vollstandig gartnerisch zu gestalten.
Sie sind im Siden auf einer Breite von 3 m zu mindestens 50% mit heimischen Strauchern ge-
malf3 Artenliste Nr. 1 und 2 zu bepflanzen, eine Bepflanzung mit Baumen ist hier unzulassig. Zu-
l&ssig sind frei wachsende Hecken, aufgelockerte Gebiische oder Schnitthecken. Im Norden ist
ein 2 m breiter Grunflachenstreifen geholzfrei zu halten. Der Bau von Stitzmauern im Bereich
der privaten Grunflachen ist unzulassig.

Begrindung:

Der private Grunstreifen am Nordrand des Geltungsbereiches soll von jeglicher Bebauung frei
gehalten und zur Ortsrandeingriinung mit heimischen Gehdlzen bepflanzt werden. Durch die
Festsetzungen werden die Eingriffe in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild reduziert.
Eine Bepflanzung mit Baumen wurde ausgeschlossen, um eine zu starke Beschattung der nérd-
lich angrenzenden Landwirtschaftsflachen zu vermeiden. Der nach auf3en anschlieRende 2 m
breite Grunstreifen ohne Gehdlzbepflanzung entspricht dem gesetzlichen Grenzabstand von
Strauchpflanzungen mit einer Hohe Uber 2 m.
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B.4.

B.5.

Stutzmauern im Bereich der geplanten Einschnittsbéschung wurden ausgeschlossen, um eine
gefahrlose Bewirtschaftung der an die privaten Grundstiicksflachen angrenzenden Landwirt-
schaftsflachen zu gewahrleisten.

Sonstige Mallnahmen und Pflanzbindungen auf pri  vaten Grundsticksflachen
(8 9 (1) Nr. 25 BauGB)

Alle unbebauten und unbefestigten Freiflachen auf den privaten Baugrundstiicken sind gartne-
risch anzulegen und dauerhaft zu unterhalten.

In Baufeldern mit festgesetzter GRZ 0,4 ist je Baugrundstiick mindestens ein Hochstamm, in
Baufeldern mit festgesetzter GRZ 0,3 sind je Baugrundstiick mindestens 2 Hochstamme zu
pflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Fir die Mindestbepflanzung sind ausschlie3lich heimi-
sche grol3- oder mittelkronige Laubbaum-Hochstamme oder hochstdmmige Obstb&dume geman
Artenliste Nr. 1 und 2 zu verwenden. Gemal den zeichnerischen Festsetzungen zu erhaltende
Baume sind auf die Mindestbepflanzung anrechenbar.

Begrindung:

Die Festsetzungen dienen zur Sicherung einer angemessenen inneren Durchgriinung der priva-
ten Grundsticksflachen und zur Aufwertung des 6kologischen Potentiales der Hausgarten als
Lebensraum wildlebender siedlungstypischer Tierarten. Durch die Abstufung nach der festge-
setzten Grundflachenzahl besteht fir die kleineren Baugrundstiicke die Verpflichtung zur Pflan-
zung von einem, fir groRere Grundstiicke die Verpflichtung zur Pflanzung von zwei Laubbaum-
Hochstammen.

Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(8 9 (1) Nr. 25b BauGB)

Die im Bebauungsplan entsprechend gekennzeichneten Gehdlze sind zu erhalten. Die genann-
ten Vegetationsstrukturen werden durch feste Schutzzdune tber den gesamten Bauzeitraum
vor baubedingten Beeintrachtigungen geschiitzt, soweit sie randlich des benétigten Baufeldes
liegen. Gegebenenfalls sind bei der Bauausfuhrung weitere Schutzmal3nahmen gemal der DIN
18920 ,Schutz von Baumen, Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen bei Baumaflnahmen*
festzulegen.
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Begrindung:

B.6.

Durch die Festsetzungen kdnnen die vorhandenen, als Biotope amtlich erfassten Hecken- und
Streuobstbiotope weitgehend erhalten werden. Die baubedingten Eingriffe bleiben auf das un-
umgangliche Mal3 begrenzt. Randlich von Straf3endurchstichen wurde jeweils ein etwa 2 x 5 m
breiter Baustreifen als Eingriffsflache bertcksichtigt.

Zuordnung von Maflinahmen fiir den naturschutzrec htlichen Ausgleich auf von
der Gemeinde bereit gestellten Flachen aulRerhalb de s Geltungsbereiches (8 1 a
(3)i.V.m. 8§ 9 (1a) BauGB)

Die festgesetzten griinordnerischen MaRnahmen tragen zur Eingriffsvermeidung und
—minderung bei, eine vollstdndige Kompensation der unvermeidbaren Eingriffe in den Natur-
haushalt und das Landschaftsbild ist innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
jedoch nicht moglich. Es werden daher AusgleichsmalRnahmen aul3erhalb des Geltungsberei-
ches auf Flachen im Eigentum der Gemeinde Estenfeld durchgefiihrt, die sich im Bereich der
teilweise bereits rekultivierten Erdaushubdeponie der Gemeinde befinden. Diese werden den
Eingriffen in Naturhaushalt und Landschaftsbild auf den privaten Baugrundstiicken und den 6f-
fentlichen Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes , Triebweg III* zugeordnet.

Die MalRBnahmen umfassen die Entwicklung eines strukturreichen Gehdlz- und Grinland-
Komplexes auf vorhandenen Ackerflachen durch Neupflanzung von gestuften Baum-Strauch-
Hecken, Laubbaum-Gruppen und Laubbaumsolitars, die Entwicklung von Heckensdumen und
Gehoblzsukzession sowie die Entwicklung von Extensivgriinland durch Ansaat einer standortge-
rechten, gebietseigenen Gras-Kraut-Mischung (z.B. Okotypensaatgut, Heublumensaat). Die An-
saatflachen sind zun&chst bedarfsweise durch mehrmals jahrliche Mahd mit Mahgutabfuhr aus-
zuhagern. AnschlieRend werden die Wiesenbereiche extensiv durch Mahd gepflegt und offen
gehalten. Fiur die Gehdlzpflanzungen sind ausschlie3lich Straucher, Heister und Hochstamme
mit gebietseigener Herkunft gemaf3 Artenliste Nr. 1 zu verwenden.

Insgesamt werden Maflinahmen in einem Umfang von 1,436 ha auf Teilflachen der FI.Nrn. 5302,
5304, 5309, 5310, 5311 sowie auf den Gesamtflachen der FI.Nrn. 5308 und 5307 gemalR An-
hang Nr. 3 zum Umweltbericht durchgefihrt.

Begrindung:

Durch die geplanten MaRnahmen kénnen die Eingriffe in den Naturhaushalt und das Land-
schaftsbild in einem engen raumlichen und funktionalen Zusammenhang mit dem Baugebiet
ausgeglichen werden. In Angrenzung an den als Biotop kartierten Eichen-Hainbuchenwald im
Osten und dem Komplex aus naturnahen Baum-Strauch-Hecken, Gehdlzsukzession, ruderalen
Gras- / Staudenfluren und Landreitgrasfluren im Norden der ehemaligen Deponieflache wird ein
strukturreicher Gehdlz- und Grinland-Komplex mit vielfaltigen Lebensraumfunktionen neu ge-
schaffen. Das MalRBhahmenkonzept auf den westlich angrenzenden Ausgleichsflachen wird auf-
genommen und fortgesetzt. Der Flachenzuschnitt wurde so gewéhlt, dass die bereits vorhande-
nen Flachen fur AusgleichsmalRnahmen arrondiert werden und im Stden der FI.Nrn. 5309 und
5310 eine zusammenhéngende, gut zu bewirtschaftende Ackerlage erhalten bleibt. Die nicht im
Eigentum der Gemeinde befindliche FI.Nr. 5306 bleibt Gber den am Waldrand verlaufenden
Wirtschaftsweg (FI.Nr. 5305) erreichbar.
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B.7. Gehdlzartenlisten fur Pflanzbindungen (8 9 (1) 25 BauGB)

Nr. 1: Gehdlzpflanzungen auf planexternen naturschu  tzrechtlichen Ausgleichsflachen
(gestufte Baum-Strauch-Hecken, Laubbaumgruppen)

GroRR3kronige Baume:

Acer platanoides Spitz-Ahorn

Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn
Fraxinus excelsior Esche

Quercus petraea Trauben-Eiche
Quercus robur Stiel-Eiche

Tilia cordata Winter-Linde

Klein- bis mittelkronige Baume:

Acer campestre Feld-Ahorn
Carpinus betulus Hainbuche

Prunus avium Vogel-Kirsche
Sorbus aucuparia Eberesche

Sorbus torminalis Elsbeere

Straucher:

Cornus sanguinea Blutroter Hartriegel
Corylus avellana Hasel

Crataegus laevigata Zweigriffliger Weil3dorn
Crataegus monogyna Eingriffliger Weil3dorn
Ligustrum vulgare Liguster

Lonicera xylosteum Rote Heckenkirsche
Prunus spinosa Schlehe

Rhamnus carthatica Kreuzdorn

Rosa canina Hunds-Rose
Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Viburnum lantana Wolliger Schneeball
Wildobst in Hecken:

Malus sylvestris Holz-Apfel

Pyrus pyraster Wild-Birne

Prunus domestica Zwetschge
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Nr. 2: Gehdlzpflanzungen auf 6ffentlichen und priva  ten Grinflachen

GroRR3kronige Badume, zusatzlich zu Artenliste Nr. 1.

Betula pendula H&ange-Birke

Fagus sylvatica Rotbuche

Tilia platyphyllos Sommer-Linde

Ulmus glabra Berg-Ulme

Klein- bis mittelkronige B&dume, zusétzlich zu Arten liste Nr. 1:
Populus tremula Zitter-Pappel

Salix caprea Sal-Weide

Sorbus aria Echte Mehlbeere

Sorbus domestica Speierling

Hochstdmmige Obstbdume in regional typischen Sorten
Apfel, Birne, Suf3kirsche, Walnuss, Zwetschge

Straucher, zuséatzlich zu Artenliste Nr. 1:

Cornus mas Kornel-Kirsche

Euonymus europaea Pfaffenhitchen

Viburnum opulus Gewohnlicher Schneeball
Gehdlze fur Formschnitthecken als Grundstiickseinfri edung:
Acer campestre Feld-Ahorn

Carpinus betulus Hainbuche

Crataegus monogyna Eingriffeliger Weil3dorn
Fagus sylvatica Rotbuche

Ligustrum vulgare Liguster

Nr. 3: StraRenbaume

Mittel- bis grof3kronige Stralenbaume:

Acer campestre Feld-Ahorn

Acer platanoides in Sorten Spitz-Ahorn
Betula pendula Hange-Birke
Carpinus betulus in Sorten Hainbuche
Corylus colurna Baum-Hasel
Platanus acerifolia Platane

Quercus petraea Trauben-Eiche
Quercus robur in Sorten Stiel-Eiche
Robinia pseudaccacia in Sorten | Robinie

Sorbus aria in Sorten Echte Mehlbeere
Sorbus intermedia in Sorten Schwedische Mehlbeere
Tilia cordata in Sorten Winter-Linde
Ulmus-Hybriden in Sorten Ulme
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Begrindung:

C.1.

Durch die Artenliste Nr. 1 wird die Verwendung heimischer und standortgemafer Geholzarten
auf den geplanten Flachen fur Ausgleichsmal3inahmen gewdhrleistet. Im Siedlungsbereich wur-
de das Spektrum bei der Artenliste Nr. 2 um weitere Geholzarten des Naturraumes mit gré3erer
standortlicher Bandbreite sowie um regionstypische Obstbaume erweitert.

Die vorgeschlagenen StraRenbaume (Artenliste Nr. 3) stellen einen Auszug aus der Stral3en-
baumliste der Deutschen Gartenamtsleiterkonferenz (GALK, Stand: 18.09.2012) dar. Der
Schwerpunkt liegt wiederum auf heimischen bzw. fir das Straf3enbild der Region typischen Ar-
ten. Die Auswahl umfasst ausschliel3lich Laubbaume, die fir die speziellen Anforderungen an
Strallenbdume mindestens mit ,geeignet mit Einschrénkungen® bewertet wurden. Als Grundsatz
gilt dabei: Je anspruchsloser die Baumarten vor allem in Bezug auf Boden, Nahrstoffe und Kli-
ma sind, desto besser sind sie in der Regel fir die Verwendung im Straldenraum geeignet.

Festsetzungen der ortlichen Bauvorschriften (Art . 81 BayBO)

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen — Dacher ( Art. 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO)

C.1.1 Dachneigung:
Die Dachneigung darf maximal 45° betragen

C.1.2 Dachdeckung

Die Dachdeckung ist in ortsiiblichen Farbténen, in Rot-, Braun-, oder Grautonen, zu gestalten.
Sie muss blend- und reflektionsfrei ausgefihrt werden. Eine Dachbegriinung ist zulassig und
erwinscht. Photovoltaik-Anlagen sind zulassig, jedoch missen sie blendfrei ausgefuhrt werden.

C.1.3. Déacher von Garagen
Garagen sind mit geneigtem Dach oder mit Flachdach auszufiihren. Eine extensive Dachbegri-
nung fir Garagen ist zulassig und erwinscht.

C.1.4 Dachaufbauten / Dacheinschnitte
Auf einer Dachflache sind entweder Dachaufbauten oder Dacheinschnitte zulassig. Dachauf-
bauten sind als Dachgauben mit folgenden Einschréankungen zugelassen.

- Die Lange der Dachgauben darf max. die Halfte der jeweiligen Gebaudeseite
betragen (AuRenmalf3). Die maximale Léange von Einzelgauben wird mit 4,00 m
festgesetzt (AuRenmal).

- von der Giebelwand ist ein Abstand von mind. 0,70 m einzuhalten

- der First der Giebelgauben oder der oberste Anschluss von Schleppgauben an das

Hauptdach muss mind. 1,00 m unterhalb des Firstes des Hauptgebaudes liegen.
Dacheinschnitte missen von der Giebelwand einen Abstand von 1,50 m und von der Traufe
0,80 m einhalten. Sie durfen 1/3 der Gebaudelénge nicht Uberschreiten.

C.1.5 Fur Dacher von Versorgungseinrichtungen sind Dachneigungen < 32° bzw. Flachdacher
zulassig.
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Begrindung:

C.2.

C.3.

Die Festsetzungen fir die Dacher der Hauser und Garagen sollen zu einem einheitlichen Bild
der Bebauung im Baugebiet fihren. Um die Einschrankungen gering zu halten und den Eigen-
timern ausreichend gestalterische Freiheit zu gewéhren, wurde auf eine Festsetzung fur die
Dachform verzichtet. Lediglich die Farben fir die Déacher sollen in ortsiiblichen Farbténen ge-
staltet werden und in Rot-, Braun- und Grauténen gehalten werden, so dass sich die Dachland-
schaft im Baugebiet in den Ortscharakter von Estenfeld einfligt und sich vom gegenuiberliegen-
den Hang nicht einzelne Dacher aufgrund ihrer Farbgebung als zu dominant prasentieren.

Auf eine exakte Festsetzung der Farben und Materialien wurde verzichtet, um den Bauherren
die groRtmagliche Freiheit fir die Wahl der Dacher bzw. Gauben zu geben oder bei entspre-
chender Ausbildung begriinte Dacher auszufiihren, die sogar erwinscht sind.
Dachbegriinungen sollen gezielt geférdert werden, da sie das Regenwasser zwischenspeichern
und so zu einer Entlastung des Wasserhaushaltes beitragen. Eine Kombination mit Photovolta-
ik-Anlagen ist moglich.

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen — Fassaden  (Art. 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO)

Fur die Farbgestaltung sind gedeckte Farbtone, d. h. keine reinen weil3en bzw. priméren Farb-
téne zu verwenden. Grelle, fernwirkende Farben sind unzulassig.

Begrindung:

Die Fassadengestaltung wird auf gedeckte Farbtone eingeschrankt, um die Bewohner der am
gegenuberliegenden Hang angrenzenden Grundstiicke nicht durch eine zu dominant Farbge-
bung einzelner Fassaden zu beeintrachtigen.

Einfriedungen (Art. 81 Abs. 1 Nr. 5 BayBO)

Einfriedungen durfen eine Hohe von 1,3 m nicht Uberschreiten. Ausgenommen sind Schnitthe-
cken und frei wachsende Hecken, hier gelten die nachbarrechtlichen Bestimmungen. Am Nor-
drand des Baugebietes sind im Bereich des privaten Griinflachenstreifens Einfriedungen ledig-
lich als Schnitthecke oder frei wachsende Hecke im Rahmen der Festsetzung B.3 zulassig. Am
Siudrand des Baugebietes sind ausschliel3lich fur Kleintiere durchlassige Einfriedungen ohne
Mauersockel zulassig.

Begrindung:

Durch die Festsetzungen wird ein Rahmen vorgegeben, der genligend Raum fir individuelle
Gestaltungswuinsche der Bauherren lasst. Gleichzeitig soll verhindert werden, dass durch zu
hohe Einfriedungen die angrenzenden o6ffentlichen Griinflachen und Verkehrsraume visuell be-
eintrachtigt und im Extremfall ,kanalartig” gestaltet werden. Die nordlichen und sidlichen Au-
Bengrenzen besitzen in dieser Hinsicht eine erhdhte Empfindlichkeit. Durch die Vorgabe durch-
lassiger Einfriedungen wird der Ubergang vom Siedlungsbereich zur angrenzenden offenen
Feldflur bzw. zum Griinzug des Hdllberggrabens aufgelockert gestaltet und der biologische Aus-
tausch zwischen den benachbarten Lebensraumen der Feldflur und des durchgriinten Wohnge-
bietes.
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Sonstiges

Fir die Grundstucke 52 — 59 wird im Bereich der privaten Grunflache eine Béschung mit einer
Regelneigung von 1 : 1,5 festgesetzt.

Begrindung:

Fur die Grundstiicke 52 — 59 ergibt sich aufgrund der Hanglage und der entsprechenden Fest-
setzung der EGFH an der nordlichen Grundstiicksgrenze ein Gelandesprung zwischen Héhe
neues Gelande (= OK FuBboden OG) und Oberkante Gelande an der Grundstiicksgrenze. Die-
ser Hohenunterschied soll durch die festgesetzte Béschung ausgeglichen werden.
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D. Hinweise
D.1. Bodenschutz
Der Oberboden ist bei allen Baumalnahmen gemalf DIN 18915 zu sichern und fachgerecht zu
lagern. Er soll mdglichst vor Ort wieder eingebaut oder im nahen Umkreis einer sinnvollen Fol-
genutzung im Landschaftsbau oder in der Landwirtschaft (z.B. Aufwertung degradierter Acker-
bdden durch Oberbodenauftrag und Nutzungsanpassung) zugefuhrt werden.
D.2. Inhalt der Bauvorlagen
Jedes Baugesuch ist mit nivellierten Gelandeschnitten zu versehen, in denen die Anschluss-
madglichkeiten an die vorhandenen oder geplanten ErschlieRungsanlagen, die Hoheneinstellung
in Meter Uber NN sowie die geplanten Gelandeveranderungen dargestellt werden.
Die Uberbauten Grundstiicksflachen mit Stellplatzen, Zufahrten und Nebenanlagen, die geplante
Flachenbefestigung sowie die Einhaltung der Vorgaben zur dufReren Gestaltung der baulichen
Anlagen, zu Einfriedungen und zur Mindestbepflanzung sind prifbar nachzuweisen.
Der Plan wird Bestandteil der Baugenehmigung.
D.3. Denkmalpflege

Bei Erdarbeiten kdnnen Funde bisher unbekannter Bodendenkmaler auftreten. Diese sind un-
verziglich der Unteren Denkmalschutzbehérde oder dem Landesamt fir Denkmalpflege anzu-
zeigen. Gemal Art. 8 Abs. 2 Denkmalschutzgesetz sind die aufgefundenen Gegenstande und
der Fundort bis zum Ablauf von einer Woche nach der Anzeige unverandert zu lassen, wenn
nicht die Untere Denkmalschutzbehdrde die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Fir die Gemeinde Estenfeld Entwurfsverfasser
Estenfeld, Wirzburg,
(1. Burgermeisterin Schraud) (Ingenieurbiro Kurt Balling GmbH)
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