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Zeichnerische Festsetzungen nach § 9 BauGB
und Art. 81 BayBO

F---

] Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

Baugrenze

Ml Mischgebiet

WA Allgemeines Wohngebiet

WA/WA*  Alilgemeines Wohngebiet
2Wo je Wohngebaude 2 Wohneinheiten zulassig
0,35 maximal zulassige Grundflachenzahl GRZ

maximal zulassige Geschossflachenzahl GFZ

[l max. zulassige Anzahl der Vollgeschosse

/e

nur Einzelhauser zulassig

Einzelhduser und Doppel-
hauser zulassig

o offene Bauweise
WH 6,30 m maximal zulassige Wandhéhe in Meter
FH 8,50 m maximal zulassige Firsthdhe in Meter
Abgrenzung unterschiedliches Mal} der
baulichen Nutzung innerhalb eines Baugebietes
wwwwv Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

Offentliche Verkehrsflache

offentliche Verkehrsflache
besonderer Zweckbestimmung:

verkehrsberuhigter Bereich

FuRweg

of><

Parkplatz
StraRenbegrenzungslinie

Larmschutzwand gem. Festsetzung Ziffer 11

private Grinflache
Zweckbestimmung Gartenland

offentliche Grunflache:

Stralienbegleitgrin

offentliche Grunflache: Zweckbestimmung Gliederung
und Einbindung des Baugebiets, Ausgleichsflache

Erhaltungsgebot:
bestehende Baume

Pflanzgebote:

Pflanzung von hochstammigen Baumen I. oder II. Wuchsordnung
mit Standortbindung. Mindestqualitat H, 3x verpflanzt,
Stammumfang 16-18 cm, Bindung nach Arten bzw. Sorten gemaf
Gehodlzauswabhlliste

Pflanzung von hochstammigen Baumen Il. oder Ill. Wuchsordnung

Stammumfang 10-12 cm (Obstbaume 7-8 cm), Bindung nach Arten
bzw. Sorten gemal Geholzauswabhlliste

Bindung nach Arten gemall Gehodlzauswahlliste

[
| G] |
000
0000

D-6-6125-0102

T

ohne Standortbindung. Bindung nach Stickzahl: mindestens 2 Baume
pro 300 m? privater Grundsticksflache. Pflanzqualitat H, mind. 3x verpflanzt,

Pflanzung von 1-2reihigen Hecken entlang der Grundstiicksgrenzen zur
freien Landschaft auf mind. 30% der gekennzeichneten Grenzlange,

Pflanzung von 1-2reihigen Hecken entlang der Grundstlcksgrenzen zur
freien Landschaft auf mind. 50% der gekennzeichneten Grenzlange,

Zeichnerische Hinweise

_/

2435 bestehende Flurnummern

bestehende Grundsticksgrenze

bestehende Hauptgebaude

bestehende Nebengebaude

vorgeschlagene Bebauung

vorgeschlagene Grundstiicksgrenze

privater Erschlielungsweg

Bodendenkmaler (nachrichtliche Ubernahme)

255 Hghenlinien (in m)

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1. Art der baulichen Nutzung

1.1 Aligemeines Wohngebiet nach §4 BauNVO:

Anlagen fur sportliche Zwecke, Gartenbautriebe und Tankstellen sind auch ausnahmsweise
nicht zulassig.

Nach § 1 Abs. 6 Ziffer 1i.V. m. Abs. 9 BauNVO werden gewerblich betriebene Funkanlagen,
auch als Nebenanlagen im Sinne des Art. 57 Abs. 1 Nr. 4b BayBO, ausgeschlossen.

1.2 Mischgebiet MI:

Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind nicht zulassig.

Als sonstige Gewerbebetriebe gemal § 6 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO sind Produktionsbetriebe
unzulassig.

Vergnlgungsstatten gemaf § 6 Abs. 3 BauNVO sind auch ausnahmsweise nicht zulassig.
Einzelhandel ist nur bis zu einer Verkaufsflache von maximal 150 m? zulassig.

2. MaR der baulichen Nutzung

2.1 Wandhohe

Die maximale Wandhéhe (WH) ist in den Gebieten WA 1 und WA 3 das Mal} zwischen dem
naturlichen Gelande, gemessen in der Mitte der norddstlichen Aufienwand und dem
Schnittpunkt der Aulienwand mit der Dachhaut.

Die maximale Wandhohe (WH) ist im Gebiet WA 5 das Mal zwischen dem naturlichen Gelénde,
gemessen in der Mitte der nordwestlichen AuRenwand und dem Schnittpunkt der Aufienwand
mit der Dachhaut.

Die maximale Wandhdhe (WH) ist in den Gebieten Ml 1, Ml 2, WA 2/WA 2* und WA 4/WA 4*
das Mal zwischen der Fahrbahn der ErschlieBungsstralle, gemessen in der Mitte der
gemeinsamen Grenze des Baugrundstlickes mit der Verkehrsflache und dem Schnittpunkt der
Aulenwand mit der Dachhaut. Bei Eckgrundstiicken ist die héherliegende Strallenseite als
Bezugspunkt mafigeblich.

2.2 Firsthohe

Die maximale Firsthdhe (FH) ist in den Gebieten WA 1 und WA 3 das Mal} zwischen dem
naturlichen Gelande, gemessen in der Mitte der norddstlichen Auflenwand und der oberen
Kante des Firstes.

Die maximale Firsthdhe (FH) ist im Gebiet WA § das Mal zwischen dem naturlichen Gelande,
gemessen in der Mitte der nordwestlichen Au3enwand und der oberen Kante des Firstes.

Die maximale Firsthohe (FH) ist in den Gebieten MI 1, Ml 2, WA 2/WA 2* und WA 4/WA 4* das
Mal zwischen der Fahrbahn der ErschlieRungsstralle, gemessen in der Mitte der gemeinsamen
Grenze des Baugrundstlickes mit der Verkehrsflache und der oberen Kante des Firstes. Bei
Eckgrundstlicken ist die hdherliegende Stralienseite als Bezugspunkt malfgeblich.

3. Abstandsflachen
Die Abstandsflachen nach Art. 6 BayBO sind einzuhalten.

4. Ortliche Bauvorschriften

4.1 Dachform, Dachneigung, Dachgauben und Dacheindeckung

Zulassig sind symmetrische Satteldacher mit einer Dachneigung von 35 - 45° sowie
Satteldacher, Pultdacher aul3er versetzte Dachflachen, Zeltdacher und Walmdacher mit jeweils
einer Dachneigung von maximal 22°.

Dachaufbauten sind nur ab einer Dachneigung gréRer / gleich 35° des Hauptdaches zulassig.
Dachaufbauten missen sich in Gestaltung, Materialwahl und Farbe an das Hauptdach
anpassen.

Dachaufbauten sind als Dachgauben mit folenden Einschrédnkungen zugelassen:

Die Lange der Dachgauben darf maximal die Halfte der jeweiligen Gebaudeseite betragen

\ 270/15 Bi B . . (AuBenmald). Die maximale Lange von Einzelgauben wird mit 4,00 m festgesetzt (AuRenmald).
4 indung nach Arten gemaly Geholzauswabhlliste vV : L : .
4019 on der Giebelwand ist ein Abstand von mindestens 0,70 m einzuhalten.
4019/1 ) o der First der Giebelgauben oder der oberste Abschluss von Schleppgauben an das Hauptdach
2 < m Umgrenzung der Flachen fir die Vorkehrungen zum muss mind. 1,00 m unterhalb des Firstes des Hauptgebaudes liegen.
’56 Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen im Dacheinschnitte miissen von der Giebelwand einen Abstand von 1,50 m und von der
?% 270/16 4018/2 m SlnneFdest BltJndes-zlp;fmlis;onsschutzgesetzes Trauf 0,80 m einhalten. Sie diirfen 1/3 der Gebaudelange nicht iiberschreiten.
A gem. Festsetzung iter Dacheinschnitte und Dachterrassen sind bis maximal 25% der Geschossflache des darunter
U;;‘ 4018 } ) . _ liegenden Geschosses zulassig. Dacheinschnitte und Dachterrassen sind nur im oberen
\ c%,@ EI Versorgungsflache: Flache fur Trafostation Geschoss eines Gebaudes zul3ssig.
, /\%\Q’ Zulassige Farben der Dacheindeckung sind rote, braune, anthrazitfarbene und graue Farbténe.
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4.2 Gestaltung baulicher Anlagen

Bei Fassaden und Dacheindeckungen sind glanzende Materialien, starke Kontraste und eine

grelle Farbgebung unzulassig. Blechgaragen, provisorische Gebaude oder dhnliches sind

unzulassig.

4.3 Anpassungsgebot

Zusammengebaute Doppelhaushalften sind einheitlich zu gestalten. Dies gilt flr:

- Dachneigung

- Material, Form und Farbe der Dacheindeckung

- Gestaltung und GrofRke der Dachuberstande an Ortgang und Traufe

- Material, Oberflache und Farbe der AuRenwande sind aufeinander abzustimmen

Mafgebend flr die Gestaltung ist das zuerst vorhandene Gebaude.

Doppelhauser sind giebelstandig zur gemeinsamen Grundstiicksgrenze zu errichten.
["a:a'stellpiatze

Es sind je Wohneinheit auf dem Grundstick zwei Stellplatze vorzusehen. Zwischen Garagen
I bzw. Carports und der 6ffentlichen Verkehrsflache missen Zu- und Abfahrten von mind. 3,0 m
LLénge vorhanden sein.

s.Nehenanlagen, Garagenund.CarpOMsS, mm e o o o o o e — —
5.1 Nebengebaude sind zwischen der strallenseitigen Fassadenflucht und der StralRe

unzulassig. Nebengebdude aulierhalb der Baugrenzen sind nur mit einer Grundflache von bis
5.2 Bei Garagen und (E'ports sind Pultdacher bis max. 12° Dachneigung, begrunte
Flachdacher sowie symmetrische Satteldacher in der Dachneigung des Hauptgebaudes
zulassig.

5.3 Die Dacheindeckung von Garagen und Carports mit Satteldachern ist der Deckung des
5.4 Garagen und Carports nach § 23 Abs. 5 BauNVO sind als Grenzbebauung auch auf der-I
nicht Uberbaubaren Grundstiicksflache zulassig, jedoch nicht hinter der riickwartigen
Baugrenze und in ausgewiesenen privaten Griinflachen.

I.s____===============

. Gelandeveranderungen (Aufschiittungen und Abgrabungen)

6.1 In den Gebieten WA 2* und WA 4* gilt:
Auf der Innenseite der Larmschutzwand sind Aufflillungen bis zu 2,5 m tGber der nach
der Erschlielung des Baugebietes entstandenen Gelandeoberkante zulassig. Diese
Auffillungen massen mind. 1,50 m vor der an der Larmschutzwand angrenzenden
Grundsticksgrenze auf die nach der ErschlieBung des Baugebietes entstandenen

I Gelandeoberkante treffen. Gelandeverspriinge sind ausschlieRlich durch Boschungen
auszugleichen. Stitzmauern entlang der Grundstiicksgrenze zur Larmschutz-

| wand sind nicht zugelassen.

I max. zulassige
Auffiillung
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2,50

Grundstlcksgrenze

GOK nach
ErschlieBungsmalRnahme

ARNANARNANANANANANANANY

mind. 1,50

Ende Geltungsbereich

I 6.2 In den Gebieten MI 1, WA 3, WA 5 gilt:
Die Hohe der Aufschattungen darf an der Grundsticksgrenze die nach der ErschlieBung des
Baugebietes entstandenen Gelandeoberkante um nicht mehr als 0,50 m tberschreiten. Die

I Hohe der Abgrabungen darf an der Grundstuicksgrenze die nach der ErschlieRung des

I Baugebietes entstandenen Gelandeoberkante um nicht mehr als 1,00 m Uberschreiten.

6.3 In den Gebieten WA 2, WA 2*, WA 4, WA 4* gilt:

I Die Héhe der Abgrabung/Aufschiittung darf an der Grundstlicksgrenze die nach der
ErschlieBung hergestellte Gelandeoberkante um nicht mehr als 1,0 m Gberschreiten.

I 6.4 Zum Abfangen von Auffiillungen/Aufgrabungen sind Stitzmauern aus Beton,
Naturstein und Gabionen innerhalb und aulRerhalb der Baugrenzen zulassig. Die Oberkante
der Stutzmauer muss gelandegleich sein, um Kleintieren den Durchschlupf
zu ermdglichen (Ausnahme siehe 6.1).

I 6.5 Abgrabungen und Aufschiittungen sind innerhalb und auf3erhalb der Baugrenzen
innerhalb der vorgenannten Parametern zulassig. Boschungen sind mit einer Mindestneigung
von 1:1,5 herzustellen.
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7. Einfriedungen

7.1 Als Einfriedungen sind Laubgehdlzhecken, Holzlattenzaune mit senkrechten Latten, Stabgitterzaune
oder Maschendrahtzdune zulassig.

7.2 Maschendrahtzdune und Stabgitterzaune als Einfriedung zum StralRenraum sind mit
Laubgehdlzhecken zu hinterpflanzen.

7.3 Die maximal zuldssige H6éhe von Einfriedungszaunen betragt 1,30 m Uber Gehweg- bzw.
Fahrbahnoberkante oder dem tats&chlichen Gelande.

7.4 Einfriedungen sind ohne Sockel auszufiihren, um Kleintieren den Durchschlupf zu ermdglichen.

7.5 Entlang der Larmschutzwand sind Einfriedungen nur auf deren Innenseite zulassig.

8. Griinordnung

8.1 Private Griinflachen: Im Bereich der festgesetzten privaten Grinflachen mit der Zweckbestimmung
Gartenland sind Gelandeveranderungen sowie die Errichtung baulichen Anlagen wie Terrassen und
Gartenhauser nicht zuléssig. Einfriedungen gemaR Ziffer 7 sind zulassig.

Fir samtliche Baum- und Strauchpflanzungen sind heimische, standortgerechte Gehdlzarten aus der
Auswahlliste oder Obstbaume zu verwenden.

8.2 Larmschutzeinrichtungen sind gemaf Pflanzgeboten zu hinterpflanzen sowie durch Klettergehdlze
zu begriinen.

8.3 Auf Flachdachern und flachgeneigten Dachern (bis 5°) ist eine extensive Begriinung vorzunehmen.
8.4 Kfz-Stellplatze und deren Zufahrten sind (teil-)versickerungsfahig anzulegen.

Gehdlzauswahl

Auswabhlliste zu den Pflanzgeboten

1. Baumarten |. Ordnung (tber 20 m Héhe):

Acer platanoides - Spitz-Ahorn (S)

Acer pseudoplatanus - Berg-Ahorn (S)

Betula pendula - Birke

Fraxinus pennsylvanica - Rot-Esche

Gingko biloba - Facherblattbaum (in Sorten)
Quercus petraea - Trauben-Eiche

Quercus robur - Stiel-Eiche

Quercus frainetto - Ungarische Eiche

Sophora japonica - Schnurbaum

Tilia cordata - Winter-Linde (S, z.B. “Rancho”, “Greenspire”,...)
Tilia tomentosa “Brabant” - Silber-Linde

2. Baumarten Il. Ordnung (bis ca. 20 m Hohe):
Aesculus x carnea Briotii” - Rotblihende Kastanie
Acer campestre - Feld-Ahorn (S, z.B. “Elsrijk”)

Alnus spaethii - Purpur-Erle
Carpinus betulus - Hainbuche
Celtis australis - Zurgelbaum

Fraxinus angustifolia
Gleditsia triacanthos

- Schmalblattrige Esche (S; z.B. ,Raywood*)
- Lederhiilsenbaum (S, z.B. “Shademaster”)

Juglans regia - Walnuss

Liquidambar styraciflua - Amberbaum

Ostrya carpinifolia - Hopfenbuche

Prunus avium - Vogelkirsche (S, z.B. “Plena”)

Pyrus calleryana “Chanticleer” - Stadtbirne

Sorbus torminalis - Elsbeere

Ulmus spec. - Ulmenarten und sorten (z.B. ,Lobel)
Zelkova serrata - Zelkovie

3. Baumarten Il Ordnung (bis ca. 12 m H6he)

Acer monspessulanum - Franz. Ahorn

Acer spec. - Sonstige Ahorne

Amelanchier lamarckii - Felsenbirne

Crataegus spec. - Pflaumendorn, Apfeldorn, Rotdorn,.......
Fraxinus ornus - Manna-Esche

Magnolia kobus - Magnolie

Prunus spec. - Zierkirschen

Sorbus intermedia - Schwedische Mehlbeere (S, z.B. ,Brouwers®)
auRerdem Obstbdaume (hochstdmmig)

Straucher

- Felsenbirne

- Kornelkirsche

- Roter Hartriegel

- Haselnuss

- heimische Weil3dorne

- Rote Heckenkirsche (+)
- Liguster (+)

- Wild-Johannisbeere

- heimische Wildrosen

- Wolliger Schneeball (+)

Amelanchier ovalis
Cornus mas
Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus spec.
Lonicera xylosteum
Ligustrum vulgare
Ribes alpinum
Rosa spec.
Viburnum lantana

In untergeordnetem Umfang mdglich Zierstraucher wie Flieder, Pfeifenstrauch, Deutzie,
Kolkwitzie, Strauchrosen.

Zur freien Landschaft entlang der westlichen Umgehungsstral’e und im Norden ist die
Verwendung von Nadelgehdlzen und buntlaubigen Laubgehdlzen unzulassig.

9. Ausgleichsflachen

Ausgleichsflachen A1

Ziele:

Offentliche Griinflache mit Zweckbestimmung Parkanlage zur Gliederung und Einbindung des

Baugebietes sowie Verbesserung des Mikroklimas innerhalb der Bebauung;Entwicklung von

Geholz- und Baumgruppen.

Maflnahmen:

- Baum- und Strauchpflanzungen, Pflanzung von hochstammigen Baumen Il. oder lIl.
Wuchsordnung ohne Standortbindung. Bindung nach Stlckzahl, Pflanzqualitat H, mind. 3x
verpflanzt, Stammumfang 10-12 cm (Obstbdume 7-8 cm), Bindung nach Arten bzw. Sorten
gemal Gehdlzauswabhlliste (s. Anhang)

- Ansaat von Extensivgrinland und ,warmeliebenden Sadumen®- gebietseigene Herkunft des
Saatguts HK 11.2schiirige Mahd (erster Mahtermin ab Mitte Juni / Entnahme des
Mahguts).Verzicht auf Dingung und Einsatz von Pflanzenbehandlungsmitteln (Ausnahme:
Bekampfung unerwlinschter Neophyten).

Ausgleichsflache A2 ,Im Ried“ (Flur-Nr. 5665, Gmkg. Estenfeld)

Ziele:

- Entwicklung einer extensiv genutzten, artenreichen Tal-Glatthaferwiese,ca. 11.900 m?,

- Entwicklung von Feuchtflachen in Form von Hochstaudenfluren, Réhricht- und
Seggenbestanden, NalRwiesen sowie offenen Kleingewasserflachen (Tumpel, abflussloser
Graben,...) in bestehenden, zu vertiefenden und erweiternden Gelandesenkenca. 2.100 m?,

- Entwicklung des Muhlgrabens als naturnahes FlieRgewasser.

Maflnahmen:

- Vertiefung und Erweiterung von Geldndemulden

- Erweiterung des Gewasserbetts des Muhlgrabens, ggf. Ableitung in den Gelandetiefpunkt
unter Beachtung der Entwasserungsfunktion,

- Ansaat von Extensivgrinland ,Frischwiese” - gebietseigene Herkunft des Saatguts HK 11/
Suddeutsches Berg- und Hiigelland.2schiirige Mahd (erster Mahtermin ab Mitte Juni /
Entnahme des Mahguts).Verzicht auf Diingung und Einsatz von Pflanzenbehandlungsmitteln
(Ausnahme: Bekampfung unerwiinschter Neophyten)

- Ansaat ,Feuchtgrinland® gebietseigene Herkunft des Saatguts HK 11.1-2 schirige Mahd
(erster Mahtermin ab Mitte Juni / Entnahme des Mahguts).Belassen von Réhrichten /
Hochstaudenfluren am Muhlgraben abschnittsweise Mahd in 1-3 jahrigem Turnus.Verzicht
auf Dingung und Einsatz von Pflanzenbehandlungsmitteln (Ausnahme: Bekampfung
unerwinschter Neophyten).

— Gestaltung in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde

— Beachtung der Erdgasleitung mit Sicherheitsbereich

- Bei einer wesentlichen Umgestaltung des Muhlgrabens und seiner Ufer ist eine

wasserrechtliche Genehmigung erforderlich.
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Ausgleichsflache A2 MARSTAB PLANSTAND
Flur-Nr.5665 , Gmkg. Estenfeld 1:1.000 Entwurf

BV-NR./BLATT-NR. GEZ./DATUM
- MaBtnahmenplan 4048 MB /AR 09.04.2018

Ausgleichsflache A3 / A3gcs ,,Gumberg“ FI.Nr. 5175 (Gmkg. Estenfeld)
Flache fur MaRnahmen zur Sicherung des Erhaltungszustands des Feldhamsters

(FCS-MaRnahmen)

Ziel:

Dauerhaft feldhamsterfreundliche Bewirtschaftung in Form extensiver Bewirtschaftung, die

wahrend der gesamten Aktivitdtsphase des Feldhamsters ausreichend Nahrung und Deckung

bietet.

Maflnahmen:

- Streifenférmige Bewirtschaftung mit Sommergetreide /Wintergetreide, Luzerne-Gras /
Luzerne oder anderen Leguminosen, Anlage von Blihstreifen;

- Anbau mit drei Feldfriichten (Sommer- / Wintergetreide, Luzerne/Luzerne-Gras und
BlUhstreifen) mit jeweils einem Drittel Flachenanteil.

- Weitere Malinahmen s. Festsetzungen zum Artenschutz

Naturschutzrechtlicher Ausgleich:

Ziel:

Entwicklung von artenreichen, finfjhrigen mind. 5 m breiten ,Blihstreifen” mit ein- und

zweijahrigen sowie ausdauernden krautigen (auch verholzenden) Wildstauden und

Samenpflanzen mit heimischen Arten auf einem Drittel der Flache. Die Lage des

BlUhstreifenanteils ist innerhalb der Flache raumlich und zeitlich flexibel.

MaRnahmen:

- Anlage der ,BlUhstreifen® mit artenreicher Zusammensetzung (z.B. ,Veitshéchheimer
Bienenweide®, ,Lebensraum 1“ oder gleichwertig)

- Wechsel des Standorts nach 5 Jahren in Rotation mit Getreide- und Luzerneflachen durch
Neuansaat.
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Flache fur Manahmen zur Sicherung des Erhaltungs-
2zustands des Feldhamsters (FCS-MaRnahmen)

Ziel: Dauerhaft feldhamsterfreundliche Bewirtschaftung
in Form exten-\hichsiver Bewirtschaftung, die wahrend
der gesamten Aktivitats- phase des Feldhamsters
ausreichend Nahrung und Deckung bietet.
MaRnahmen:

mit
Wintergetreide, Luzerne-Gras / Luzerne oder anderen
Leguminosen, Anlage von Blahstreifen:

- Anbau mit drei Feldfrichten (Sommer- / Wintergetreide,
Luzeme/ Luzeme-Gras und Bliihstreifen) mit jeweils
einem Drittel Flachenanteil

— Weitere Manahmen s. Festsetzungen zum Artenschutz

und Naturschutzrechtlicher Ausgleich
Ziel: Entwicklung von artenreichen, funfjahrigen 6 - 12 m
breiten ,Bliihstreifen* mit ein- und zweijahrigen sowie
erholzenden) Wildstauden
hen Arten auf einem Drittel
der Flache. Die Lage des Blihstreifenanteils ist innerhalb
der Flache raumlich und zeitlich flexibel
MaRnahmen:
- Anlage der ,Bluhstreifen” mit artenreicher
(zB. Vi

JLebensraum 1° oder gleichwertig)
- Wechsel des Standorts nach 5 Jahren in Rotation mit

Getreide- und Luzerneflachen durch Neuansaat.
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10. Artenschutz

1. MaBnahmen zur Vermeidung von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestianden
V 1 Die Rodung von Gehdlzen ist ausschlieBlich in der Zeit vom 1.10. bis 28.02. zulassig.
V 2 Baufeldraumung unter Beriicksichtigung 6kologischer Lebensraumanspriiche
Vor Beginn der Bauarbeiten, insbesondere vor Abschieben des Oberbodens muss
nachgewiesen werden, dass keine aktiv genutzten Feldhamsterbaue oder aktuelle Bruten von
Feldvogeln auf der Flache vorhanden sind.

- Vermeidung der baubedingten Beeintrachtigung (T6tung, Verletzung, Stérung) von

Feldvogeln:

Beseitigung der Vegetationsdecke ausschlieRlich au3erhalb der Brut- und Aufzuchtzeit von
Végeln (nur von 1. Oktober bis 28. Februar) zulassig. Wenn die Belegung von Brutstatten
feldbriitender Vogelarten ausgeschlossen werden kann, ist die Baufeldraumung auch aufRerhalb
dieses Zeitfensters moglich. Der Boden muss dann bis Baubeginn vegetationsfrei gehalten
werden (Schwarzbrache).

- Vermeidung der baubedingten Beeintrachtigung (T6tung, Verletzung, Stérung) von

Feldhamstern:

Das Baufeld ist auf die technisch unbedingt erforderliche Flache zu begrenzen.
Baustelleneinrichtungen, Lagerflachen u. A. sind deshalb ausschlieRlich innerhalb des
Geltungsbereichs des Bebauungsplans ,Baugebiet Westring“ anzulegen. Die Flache ist vor
Baubeginn auf Feldhamsterbaue zu kontrollieren. Je nach geplantem Baubeginn sollte die
Kontrolle nach der Getreideernte und vor einem Umbruch des Feldes im Sommer oder im
Fruhjahr nach Beendigung der Winterruhe (Ende April / Anfang Mai) durchgefuhrt werden.
Wenn die Kontrolle ergibt, dass sich aktuell genutzte Feldhamsterbaue auf der Flache befinden,
wird eine Umsiedlung notwendig. Diese muss im Frihjahr nach Beendigung der Winterruhe und
Beginn der Reproduktionsphase zwischen Ende April und dem 15. bzw. 20. Mai oder im
Sommer nach Beendigung der Reproduktionsphase und vor Beginn der Winterruhe im
Zeitfenster zwischen dem 20. August und 10. September erfolgen. Die Umsiedlung erfordert
eine artenschutzrechtliche Ausnahmegenehmigung durch die Regierung von Unterfranken.
Fir die fachgerechte Umsiedlung der auf der Eingriffsflache lebenden Tiere sind
tierschutzrelevante Auflagen zu beriicksichtigen. Die gefangenen Tiere werden auf die
entsprechend vorbereitete Ausgleichsflache umgesetzt. Nach erfolgreicher Umsiedlung
samtlicher Tiere sollte sofort mit dem Bau begonnen oder die Bauflache bis zum Baubeginn
vegetationsfrei gehalten werden. Bei langerem zeitlichem Verzug wird eine erneute Kontrolle
des Baufeldes notwendig.
V3 Vermeidung durchsichtiger oder spiegelnder Fenster- und Fassadenflachen
Gegen Vogelschlag sind transparente, spiegelnde Fensterflachen und Fassaden zu vermeiden.
Moglich sind getdnte Scheiben, Scheiben mit nur fur Vogel sichtbaren Markierungen
(UV-Streifen, Folien,...), Gardinen, Jalousien und andere MalRnahmen.

Flache und MaBnahmen zur Sicherung des Erhaltungszustands des
Feldhamsters(FCS-MaRnahme)

s.a. Textliche Festsetzung ,Ausgleichsflache A3 / A3rcg

Als Flache, auf die im Plangebiet befindliche Feldhamster umzusiedeln sind, wird das
Grundstick Flurst.-Nr. 5175 (Gmkg. Estenfeld) festgesetzt. Diese Flache muss spatestens zum
Zeitpunkt der Umsiedlung die notige Funktionsfahigkeit als Lebensstatte aufweisen.

Die Flache ist dauerhaft feldhamsterfreundlich zu bewirtschaften. Es handelt sich damit um eine
extensive Bewirtschaftung, die wahrend der gesamten Aktivitatsphase des Feldhamsters
ausreichend Nahrung und Deckung bietet: Streifenférmige Bewirtschaftung mit Sommergetreide
/ Wintergetreide, Luzerne-Gras / Luzerne oder anderen Leguminosen, Anlage von Bluhstreifen;
Anbau mit drei Feldfrichten (Wintergetreide, Luzerne und Bluhstreifen oder Sommerung). Der
Flachenanteil umfasst jeweils ein Drittel.

Das Grundstlck Flurst.-Nr. 5179 (Gmkg. Estenfeld) kann die Funktion der Ausgleichsflache
zeitweise bis zum Eintritt der Funktionsfahigkeit der MalRnahmen auf Grundstiick Flurst.-Nr.
5175 Gbernehmen.

Weitere Auflagen (s.a. Bescheid zum artenschutzrechtlichen Ausnahmeantrag der Regierung
von Unterfranken vom 09.05.2018):

1. Die fach- und zeitgerechte Umsetzung der nachfolgenden Vermeidungs- und
Ausgleichsmalnahmen ist im Rahmen einer Umweltbaubegleitung (im Folgenden: UBB), die
durch ein fachlich geeignetes Buro zu leisten ist, sicherzustellen. Das als UBB gewtinschte Bliro
ist der Regierung von Unterfranken, hdhere Naturschutzbehérde, im Vorfeld zu benennen, damit
dessen fachliche Eignung bestatigt werden kann.

2. Es ist bestméglich sicherzustellen, dass das Baufeld bei Beginn der Bauarbeiten, insbe-
sondere bei Beginn des Abschiebens des Oberbodens, nicht von Feldhamstern besiedelt ist.

a. Vor Baubeginn ist das Baufeld auf Feldhamsterbaue zu kontrollieren. Je nach geplantem
Baubeginn ist dies nach der Ernte und vor einem Umbruch des Baufeldes im Sommer oder im
Frahjahr nach Beendigung der Winterruhe (Ende April /Anfang Mai) durchzufiihren.

b. Ergibt die Kontrolle, dass aktuell genutzte Feldhamsterbaue auf dem Baufeld vorhanden sind,
ist eine Umsiedlung der Feldhamster erforderlich. Diese kann im Frihjahr nach Beendigung der
Winterruhe und Beginn der Reproduktionsphase zwischen Ende April und dem 20. Mai oder im
Sommer nach Beendigung der Reproduktionsphase und vor Beginn der Winterruhe im
Zeitfenster zwischen dem 20. August und dem 10. September erfolgen.

c. Die gefangenen Tiere sind auf eine hierfur vorbereitete Ausgleichsflache umzusetzen. Nach
erfolgreicher Umsiedlung ist sofort mit den Baumalinahmen zu beginnen. Alternativ muss die
Bauflache bis zum Baubeginn vollstandig vegetationsfrei gehalten werden.

d. Die Umsiedlung war erfolgreich, wenn in drei aufeinanderfolgenden Nachten keine Aktivitat
mehr an Feldhamsterréhren im Eingriffsbereich registriert wird. Falls die Umsiedlung im Herbst
stattfindet und nicht ausgeschlossen werden kann, dass aufgefundene Feldhamsterbaue
Feldhamstern bereits zum Winterschlaf dienen, kann eine erfolgreiche Umsiedlung nicht
stattfinden. Sie ist in diesem Fall auf das nachste Fruhjahr zu verschieben.

e. Nach Abschluss der UmsiedlungsmaflRnahmen ist der hdheren Naturschutzbehdrde,
Regierung von Unterfranken, hiertiber unverziglich ein Kurzbericht zu Gbermitteln.

3. Spatestens mit dem Beginn von Umsiedlungsmalnahmen muss das dauerhafte Bestehen
feldhamsterfreundlich bewirtschafteter Ausgleichsflachen gesichert sein. Dies ist Voraussetzung
fur die Wirksamkeit dieses Bescheids.

a. Als Ausgleichsflachen grundsatzlich geeignet sind landwirtschaftlich genutzte Flachen, die
mindestens eine Ertragsmesszahl von 6500 aufweisen. Zudem mussen sie in ausreichender
Entfernung zu sonstigen Gefahrdungsfaktoren wie einer stark befahrenen Stralte, Gehdlzen und
Siedlungsflachen liegen und Feldhamstern ausreichend Nahrung und Deckung bieten.

b. Die Ausgleichsflache muss die gleiche Flachengrée wie der durch das Vorhaben dauerhaft
beanspruchte Lebensraum des Feldhamsters haben. Im Falle einer streifenformigen
Bewirtschaftung der Ausgleichsflache, wie im Antrag vom 24. April 2018 (vgl. Anlage 1) auf S. 6
beschrieben, ist eine Ausgleichsflache mit einer Gré3e von 50 % der Eingriffsflache
ausreichend, wenn zusatzlich die nachfolgenden Punkte beachtet werden:

aa. Umsetzung des 3-Streifen-Modells: Luzerne bzw. Luzernegras, mehrjahrige
Blihmischungen und Wintergetreide (kein Mais) im doppelten Saatreihenabstand werden als
Streifen angelegt. Die Streifen missen jeweils mindestens flinf Meter breit sein und
nebeneinander liegen. Die Flache dieser drei Streifenarten muss in etwa gleich grof? sein. Ein
unverbindlicher Vorschlag fur eine Fruchtfolge far 25 Jahre findet sich als Beispiel im Anhang
(vgl. Anlage 2).

bb. Der Luzerne-Gras-Streifen wird bereits im Vorjahr i. d. R. als Untersaat in Sommergetreide
angelegt und anschlief’end drei Hauptnutzungsjahre lang stehengelassen. Die Codierung erfolgt
als Luzerne-Gras (aktueller Code im Flachen- und Nutzungsnachweis: 422). Der Aufwuchs wird
nach guter fachlicher Praxis regelmaRig geerntet und abgefahren. Der erste Schnitt erfolgt,
sobald eine benachbarte Flache genugend Deckung bietet (mind. 20 Zentimeter Wuchshdhe).
Der letzte Mahtermin muss bis zum 01. Oktober eines jeden Jahres erfolgen. Der Umbruch vor
einer Neuansaat darf erst ab dem 15. Oktober und maximal bis zu einer Tiefe von 25
Zentimetern erfolgen.

cc. Der Getreidestreifen bleibt als Deckung fur Feldhamster jeweils bis 01. Oktober unbeerntet
stehen. AnschlieRend darf nach Ernte oder Mulchen, friihestens nach dem 15. Oktober, eine
flache Bodenbearbeitung bis ca. 25 Zentimetern Tiefe erfolgen. Bei Auftreten von
Problemunkrautern oder -grasern im Getreidestreifen wird eine Herbizidmalinahme (kein
Totalherbizid) jahrlich wahrend des Getreideaufwuchses erlaubt. Als Getreide muss
Wintergetreide verwendet werden. Der Anbau von Mais ist nicht zulassig. Nachfolgendes
Luzerne-Gras muss vor dem ersten Jahr als Untersaat unter Getreide gesat werden. Ab der
zweiten Ansaat (4. Jahr) muss die Luzerne im Frihjahr gesat werden.

dd. Der Bluhstreifen wird mit einer geeigneten Saatgut-Mischung angelegt
(Lebensraummischung |, Veitsh6chheimer Bienenweide oder vergleichbare erprobte
Saatgut-Mischung). Die Aussaat erfolgt im Friihjahr. Ein Schropfschnitt im Ansaatjahr ist erlaubt
und dient der Beikrautregulierung. Jahrlich wird etwa die Halfte des Blihstreifens gemulcht, um
die Vorschriften zur EU-Flachenférderung zu erflllen. Als Zeitraum fir das Mulchen wird Anfang
Méarz vorgeschlagen (Mulchverbot ab 01. April bis 28. Februar). Die Dauer einer Bluhflache auf
demselben Streifen darf fliinf Jahre nicht Gberschreiten, da sonst der Status ,Ackernutzung®
aberkannt werden kann (aktueller Code 591). Bei Neuanlage darf der Umbruch erst ab dem 15.
Oktober bis zu einer Tiefe von maximal 25 Zentimetern erfolgen.

ee. Auf der gesamten Ausgleichsflache ist auf das Ausbringen von Rodentiziden, Insektiziden,
Herbiziden (Sonderregelung fiir Getreide) und Wachstumsregulatoren sowie von Klarschlamm
zu verzichten. Die Ausbringung von fliissigen organischen Wirtschaftsdiingern ist nur nach Ende
der Sperrfrist im Winterausgang und bis zum 15. April gestattet. Feldarbeiten, insbesondere die
Ernte, durfen nur am Tag durchgefuhrt werden, nicht in der Dammerung oder in der Nacht.

ff. Eine kurzfristige Anpassung der Bewirtschaftung aufgrund duf3erer Einflisse (z. B. Witterung)
ist nach Genehmigung der hdheren Naturschutzbehdrde, Regierung von Unterfranken, maoglich.
c. Auf den Ausgleichsflachen dirfen keine Sitzkriicken fir Greifvogel aufgestellt werden.

d. Die Einhaltung dieser Nebenbestimmungen ist auferhalb der Monitoringjahre (vgl. Ziff. 1l. 5.)
durch einen Kurzbericht samt Fotodokumentation, der an die hohere Naturschutzbehorde,
Regierung von Unterfranken, zu Gbermitteln ist, - jeweils bis zum 31. Dezember - nachzuweisen.
e. Mit dem Konzept einer temporaren (FI.-Nr. 5178, Gemarkung Estenfeld) und einer
anschliel®end zur Verfigung stehenden dauerhaften (FI.-Nr. 5175, Gemarkung Estenfeld)
Ausgleichsflache, wie auf S. 6 und 7 des Antrags vom 24. April 2018 dargestellt (vgl. Anlage 1),
besteht aufgrund der benachbarten Lage dieser Grundstlicke Einverstandnis.

4. Auf den Ausgleichsflachen ist das Erreichen einer mindestens dreifach erhdhten Baudichte
im Vergleich zu einer herkdmmlich bewirtschafteten Referenzflache nachzuweisen.

a. Zu diesem Zweck ist zwei, funf und acht Jahre nach Einrichtung der Ausgleichsflache ein
Monitoring durch die UBB oder anderweitig gleich qualifiziertes Personal durchzufuhren, das
auch eine Uberpriifung der Bewirtschaftung beinhaltet. Ziff. II. 2. gilt entsprechend.

b. Die Ergebnisse sind der héheren Naturschutzbehoérde, Regierung von Unterfranken,
spatestens bis zum 31. Dezember des jeweiligen Monitoringjahres schriftlich mitzuteilen.

5. Sollte sich auf Grundlage der Gibermittelten Monitoringergebnisse nicht die gewtlinschte
Feldhamsterdichte einstellen, bleibt eine Anpassung der Nebenbestimmungen dieses Bescheids
vorbehalten.

Hinweis: Die Bewirtschaftungsweise ist an die neuesten wissenschaftlichen Erkenntnisse zur
Forderung des Feldhamsters anzupassen.
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11. Immissionsschutz
11.1 Larmschutzwand
Die festgesetzte Hohe der Larmschutzwand betragt 1 m in Bezug auf das natlirliche Gelande im
Abstand von 12 m auf der norddstlichen Innenseite der Wand im Gebiet WA 2/WA 2 * bzw. der
nordlichen Innenseite im Allgemeinen Wohngebiete WA 4/WA 4*. Anbauten an die
Larmschutzwand sind unzulassig.

11.2 Anordnung der Wohnfreibereiche

Im Mischgebiet MI 1 sind Wohnfreibereiche (Balkone, Terrassen) nur auf der

11.3 Bauliche Raumsituierung und baulichelﬁrﬁcrﬁz_ e e se
Die nachfolgenden Festsetzungen gelten fir die Bereiche, die mit dem Planzeichen
"Umgrenzung der Flachen fir die Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche

|Umwe|teinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes a" und "Umgrenzung dell

Flachen fur die Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes b* festgesetzt sind flir Schlafraume (z.B. Schlaf-, Gaste- I

Iénd Kinderzimmer). J

um Schutz vor Verkehrsgerauschen ist durch eine larmschutzorientierte Grundrissplanung

sicherzustellen, dass die notwendigen Liftungsfenster von Aufenthalts- bzw. Schlafraumen auf
der von der Schallquelle abgewandten Seite angeordnet werden oder mit einer kontrollierten
schallgedammten Luftungseinrichtung ausgestattet werden.

Als schallabgewendete Seite gelten in den einzelnen Baugebieten die wie folgt orientierten
AulRenwande:

MI 1 Sldosten

Ml 2, WA 1, WA 2/WA 2* und WA 3  Nordosten

WA 4/WA 4* und WA 5 Norden bzw. Nordwesten

Im Mischgebiet Ml 1 und MI 2 wird fur Aufenthaltsrdume an der Nordwest- und Sudwestfassade
ein resultierendes Schallddammmal der Aul3enbauteile von 40 dB in Aufenthaltsrdumen von
Wohnungen bzw. 35 dB in Blrordumen erforderlich.

12. Denkmalschutz

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 4/WA 4* und WA 5 sowie der dstlichen Grundsticke
des Allgemeinen Wohngebietes WA 3 sind ist eine Bebauung und ErschlieBung erst nach
einer Ausgrabung des Bodendenkmals zulassig.

TEXTLICHE HINWEISE

1. Bodenfunde (Art. 7 - 9 DSchG)

Gemal Art. 7.1 DSchG bedirfen Bodeneingriffe aller Art auch in jenen Bereichen einer
denkmalrechtlichen Erlaubnis, in denen Bodendenkmaler vermutet oder den Umstanden nach
angenommen werden missen. Diese Erlaubnis ist in einem eigenstandigen Verfahren bei der
zustandigen Unteren Denkmalschutzbehdrde zu beantragen.

Gem. § 8 Bayer. Denkmalschutzgesetz sind bei Bau- und Erdarbeiten auftretende Funde von
Bodenaltertimern und Denkmalern unverziiglich dem bayerischen Landesamt fiir Denkmalpflege,
Aulenstelle Bamberg, Schloss Seehof, 96117 Memmelsdorf, zu melden. Aufgefundene
Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf einer Woche nach Anzeige unverandert zu
belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehdrde die Gegenstande vorher freigibt oder die
Fortsetzung der Arbeiten gestattet. Des Weiteren soll vor Beginn der Aushubarbeiten das
Landesamt verstandigt werden.

2. Leitungen

Zwischen den geplanten Baumstandorten und unterirdischen Ver- und Entsorgungsleitungen sind
Schutzabstande von 2,5m einzuhalten (vgl. DVGW Regelwerk, Arbeitsblatt GW 125
-Baumpflanzungen im Bereich unterirdischer Versorgungsleitungen"). Des weiteren wird auf die
DVGW Arbeitsblatter G 462 und W 403 sowie das "Merkblatt Gber Baumstandorte und
unterirdische Ver- und Entsorgungsleitungen" der Forschungsgesellschaft fir Stralten- und
Verkehrswesen hingewiesen.

3. Aufschuttungen und Abgrabungen

Der wahrend der BaumalRnhahme anfallende Oberboden ist zu sichern und einer
Wiederverwendung zuzufiihren. Auf § 202 BauGB (Schutz des Mutterbodens) wird hingewiesen.
Bei Aufflillungen sind die Vorsorgewerte der BBodSchV zu beachten.

4. Umgang mit Niederschlagswasser
Zum Umgang mit Niederschlagswasser wird auf DWA-M153 "Handlungsempfehlungen zum
Umgang mit Regenwasser", A 138, A 117 hingewiesen.

5. Altablagerungen
Sollten Altablagerungen angetroffen werden, so sind sie in Abstimmung mit dem
Wasserwirtschaftsamt Aschaffenburg zu erkunden und zu beseitigen.

6. Landwirtschaft

Es wird darauf hingewiesen, dass infolge der Bewirtschaftung von benachbarten
landwirtschaftlichen Flachen Larm-, Staub- und Geruchsemissionen, in Ausnahmen auch zu
uniblichen Zeiten, zu erwarten sind.

7. Hinweis zum Artenschutz

Werden Fensterflachen vorgesehen, die das Vogelschlagrisiko signifikant erhéhen (z.B. bei
groleren Fensterflachen, in denen sich Vegetation spiegelt) sind Gegenmalinahmen wie z.B.
Gardinen, Vorhange, (nur fir Végel sichtbare) in die Fenster integrierte Silhouetten oder
Markierungen zu ergreifen.

8. Freiflachengestaltungsplan
Zu den jeweiligen Bauantragen soll ein Freiflachengestaltungsplan erstellt werden. In diesem sind
darzustellen: die vorgesehenen Baumpflanzungen mit Nachweis der festgesetzten Pflanzgebote

(Stuckzahl, Qualitat, Art / Sorte), Art der Vegetations- und Belagsflachen, Einfriedungen.

9. Baufeldbeschrankung
Das Baufeld wird auf die technisch unbedingt erforderliche Flache beschrankt.

Baustelleneinrichtung und Lagerflachen werden nur innerhalb des Geltungsbereiches angelegt. Es

ist sicherzustellen, dass das Baufeld nicht aktuell von Feldhamstern oder Feldvigeln besiedelt ist.
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Verfahrensvermerke

Der Gemeinderat Estenfeld hat in der Sitzung vom ................ gemal § 2 Abs. 1 BauGB die
Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungsplanes "Baugebiet Westring" beschlossen. Die
Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses erfolgte am ................ durch o&ffentlichen Aushang.

Estenfeld, den ...................

(R. Schraud, 1. Burgermeisterin)

Der Planentwurf vom ................ in der Fassung vom .................. mit Begrindung hat
VOM L.ooviiiiiiienee bis einschlieBlich .................. offentlich ausgelegen (§ 3 Abs. 2 BauGB).

Die von dem Bebauungsplan berihrten Trager 6ffentlicher Belange wurden gem. § 4 Abs. 2
BauGB mit Schreiben vom ......................... beteiligt.

(R. Schraud, 1. Burgermeisterin)

Estenfeld, den ...................

Die Gemeinde Estenfeld hat mit Beschluss vom ................ die 1. Anderung des Bebauungsplanes
AV/0] 11 K in der Fassung vom ................, gem. § 10 BauGB als Satzung beschlossen.

(R. Schraud, 1. Burgermeisterin)

Der Satzungsbeschlusses wurde am ................. ortsiblich bekanntgemacht.
Damit tritt die 1. Anderung des Bebauungsplanes in Kraft (§ 10 Abs. 3 Satz 1 BauGB)

Estenfeld, den ...................

(R. Schraud, 1. Burgermeisterin)

Die vorliegende 1. Anderung des Bebauungsplanes
"Baugebiet Westring” in Estenfeld ersetzt im
Planteil vollstandig den aktuell gultigen
Bebauungsplan "Baugebiet Westring"”, aufgestelit
durch Wegner Stadtplanung, Veitshochheim
(rechtskraftig 06.11.2018).

Dieser Plan verliert hiermit seine Gultigkeit.

Gemeinde Estenfeld
Landkreis Wirzburg

1. Anderung

BEBAUUNGSPLAN
WA/MI "Baugebiet Westring"

im vereinfachten Verfahren § 13 BauGB

MaBstab 1 : 1.000
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