WA1

0,4 Il

o DN 0°-45°
GH for DN 0°-20°:

9.0m
GH fur DN 21°-45°

GEMEINDE HEUSTREU | ,AUF DER HOHE"

Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan
Landkreis Rhan-Grahfeld

Festsetzungen

zum Entwurf
vom 07.01.2026

arc.griin | landschaftsarchitekten.stadtplaner.gmbh



Gemeinde Heustreu
Bebauungsplan , Auf der Héhe” | Festsetzungen - Entwurf

Gemeinde Heustreu
Wetterstrafle 4
97618 Heustreu

Vorentwurf: 29.01.2025
Entwurf: 07.01.2026

arc.grin | landschaftsarchitekten.stadtplaner.gmbh

Steigweg 24

D- 97318 Kitzingen
Tel. 09321-26800-50
www.arc-gruen.de

info@arc-gruen.de

Gudrun Rentsch
Landschaftsarchitektin bdla. Stadtplanerin

Anja Hein

M.Sc. Angewandte Humangeographie

Kerstin Martin
Dipl.-Ing. (FH) Landespflege




Gemeinde Heustreu
Bebauungsplan , Auf der Hohe" | Fesisetzungen - Entwurf

I N H A L'I' A. Préambel 4
5

B. Textliche Festsetzungen

C. Textliche Hinweise 15

arc.grin | landschaftsarchitekten.stadtplaner



Gemeinde Heustreu
Bebauungsplan , Auf der Héhe” | Festsetzungen - Entwurf

Der Gemeinderat der Gemeinde Heustreu hat aufgrund

e des Baugesetzbuchs (BauGB) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 03. November 2017 (BGBI. | S. 3634),
zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 27.
Oktober 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 257)

e Art. 23 der Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern
(GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22. August
1998 (GVBI. S. 796, BayRS 2020-1-1-1), zuletzt gedndert
durch die § 2 des Gesetzes vom 9. Dezember 2024 (GVBI.
S. 573)

e der Bayerischen Bauordnung (BayBO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 14. August 2007 (GVBI. S. 588,
BayRS 2132-1-B), zuletzt geéndert durch 8§ 4 und 5 des
Gesetzes vom 25. Juli 2025 (GVBI. S. 254)

* der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S.
3786), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)

e sowie der Planzeichenverordnung (PlanZV) in der Fas-
sung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt
gedndert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 12. August
2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189)

den Bebauungsplan ,,Auf der Héhe” in éffentlicher Sitzung am
............. beschlossen.

§ 1 Raumlicher Geltungshereich

Der réumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Auf der
Héhe" ergibt sich aus der Festsetzung im zeichnerischen Teil
des Bebauungsplans.

§ 2 Bestandteile der Satzung

Der Bebauungsplan ,Auf der Héhe" besteht aus dem Lageplan
mit zeichnerischen Festsetzungen und textlichen Festsetzungen
VoM ..coovnnnnn. Dem Bebauungsplan wird die Begrindung mit
dem Umweltbericht vom ............. beigefugt.

Gemeinde Heustreu, den

Ansgar Zimmer
1. BUrgermeister (Siegel)
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B. TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB,
§§ 1-15 BauNV0)

1.1 Allgemeines Wohngebiet geméfl § 4 BauNVO

e Gemdf § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO sind innerhalb des
allgemeinen Wohngebietes die geméaf3 § 4 Abs. 3
BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen Nr. 1
Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Nr. 2 sonstige
nicht stérende Gewerbebetriebe, Nr. 3 Anlagen fir Ver-
waltungen, Nr. 4 Gartenbaubetriebe und Nr. 5 Tank-
stellen nicht zuldssig.

2. MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB,
§ 16 ff BauNVO0)

2.1 Das Maf3 der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die
Festsetzung der hochstzuléssigen Grundfléchenzahl (GRZ),
der héchstzuléssigen Zahl der Vollgeschosse sowie der ma-
ximal zuldssigen Gebdudehéhe in m, jeweils geméaf3 Plan-
einschrieb der Nutzungsschablone.

2.2 Der untere Bezugspunkt fur die Gebdudehéhe ist das mitt-
lere Niveau der dem Hauptgebéude am néchsten liegen-
den &ffentlichen ErschlieBungsflache auf der jeweiligen
Grundstucksbreite (Oberkante der neuen 6ffentlichen Er-
schlieBungsfléche an der Grundsticksgrenze). Der ermit-
telte untere Bezugspunkt ist in den Bauantragsunterlagen
darzustellen.

2.3 Der obere Bezugspunkt fur die Gebédudehdhe ist die Ge-
béudeoberkante (First) bzw. der oberste Abschluss der Ge-
béudeauflenwand (Oberkante Attika).

3. Bauweise, Gberbaubare Grundsticksflichen, Stellung
baulicher Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22, 23
BauNV0)

3.1 Es wird eine offene Bauweise festgesetzt.

3.2 Die Uberbaubaren Grundsticksfléchen sind durch Bau-
grenzen im zeichnerischen Teil festgesetzt.

3.3 Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 S. 1 BauNVO sind
zuldssig, soweit sie einen umbauten Raum von nicht mehr
als 75 m3 besitzen und einen Abstand von min. 3 m zu
éffentlichen Verkehrsfldchen einhalten.

arc.grin | landschaftsarchitekten.stadtplaner
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4. Versorgungsanlagen und -leitungen (§ 9 Abs. T Nr. 13
BauGB)

4.1 Das Verlegen von Versorgungsleitungen, insbesondere Te-
lekommunikationsanlagen und Stromleitungen, ist nur in
unterirdischer Bauweise zuldssig.

5. Ortliche Bauvorschriften (§9 Abs. 4i. V. m. Art. 81 Bay-
BO)

5.1 AuBere Gestaltung baulicher Anlagen (Art. 81 Abs. 1 Nr. 1
BayBO)

5.1.1 Dacher

* Die Décher baulicher Anlagen sind mit einer Dachnei-
gung zwischen 0° und 45° auszufUhren.

* Dachgauben sind zuldssig, sofern sie in der Gesamt-
summe der Einzelgauben ein Drittel der Geb&udeldnge
nicht Oberschreiten.

* Als Dacheindeckung fur Hauptgebéude, Nebenanla-
gen, Garagen und Carports sind Ziegel und Dachsteine
(jeweils nicht stark reflektierend) in den Farben rot bis
rotbraun und in Grau- und Anthrazitténen zuldssig.
AuBBerdem ist eine Dachbegrinung sowie fir Décher
mit einer Neigung von 0°-10° eine AusfUhrung als be-
schichtetes Metalldach zuléssig.

* DarUber hinaus sind fur untergeordnete Anbauten (z. B.
TerrassenUberdachungen) und Nebenanlagen andere
nicht stark reflektierende Materialien und Farben der
Dacheindeckung, wie bspw. Kunststoff, zuléssig. Unbe-
schichtete Metalldécher mit einer Fléche von mehr als
50 m?2 sind unzuldssig.

* Eine Kombination von Dachbegrinung und Anlagen
zur Nutzung solarer Strahlungsenergie ist zul@ssig.

5.1.2 Fur die Fassadengestaltung der Auf3ienwénde sind Putz,
Beton gestrichen, geschlammtes Mauerwerk (Ziegel-
und Kalksandsteinmauerwerk), Holzverkleidungen so-
wie eine Fassadenbegrinung zuléssig.

5.1.3 Die Errichtung von Blockhéausern ist nicht zuldssig.

5.1.4 Gebaude mit Grenzbebauung, wie z. B. Doppelhaushailf-
ten oder Garagen, sind in den wesentlichen &duBeren
Merkmalen einheitlich zu gestalten (Geb&udehéhe so-
wie Dachneigung und -form).
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5.1.5 Unzuléssig sind bauliche Anlagen, Nebenanlagen und
Einrichtungen im Sinne des § 14 BauNVO, die von au-
en erkennbar technische Anlagen sind. Dies gilt for
Antennenanlagen einschliefilich deren Masten, soweit
sie

* als Einzelbauwerk errichtet werden oder

* an einem Gebdude befestigt oder auf einem Gebédude
errichtet werden und die im Bebauungsplan zuléssige
Gebdudehéhe um mehr als 2,00 m Uberschreiten und/
oder die horizontale Ausdehnung mehr als 2,00 m
betrégt. Bei ausfahrbaren Anlagen ist die Gréfie im
ausgefahrenen Zustand maf3geblich.

5.1.6 Einfriedungen

* Einfriedungen an den Grundstiucksgrenzen zu &ffentli-
chen Verkehrsfléchen sind als Holzlatten- oder Metall-
zaun mit Pfosten, Riegeln und senkrechten Stdben mit
einer Héhe von max. 1,25 m Uber OK-Gehweg zulds-
sig. Sockel aus unregelmafBigem Bruchsteinmauerwerk
oder Beton mit Sichtschalung sind in einer Héhe von
max 0,30 m zulassig. Die Gesamthéhe der Einfriedung
darf max. 1,25 m betragen. Maschendrahtzéune sind
nur an den straBenabgewandten Seiten zuléssig und
sind zu hinterpflanzen.

* Einfriedungen zu Grin- und Ausgleichsfléchen sind
sockellos und mit mind. 15 cm Bodenfreiheit, auszufuh-
ren.

5.2 Garagen und Stellplétze (Art. 81 Abs. 1 Nr. 4 BayBO)

» Zwischen Grundsticksgrenze und Garagenzufahrt ist
ein Stauraum von mind. 5,00 m vorzusehen. Dieser
Stauraum wird nicht als Stellplatz gewertet.

* Eine Einfriedung der Zufahrt zu Stellpléatzen sowie des
Stauraums vor Garagen ist auf der Breite des Stellplat-
zes bzw. der Garage nicht zuléssig.

* Soweit geplante Grenzgaragen die Vorschriften des
Art. 6 Abs. 7 BayBO auf Grund der Topographie nicht
erfillen kénnen, sind sie dennoch an einer Grund-
sticksgrenze zuldssig, wenn die Zufahrtsrampe im
Mittel mit mindestens 5 % Gefélle zur Garage angelegt
wird und die Wandhéhe Uber dem Garagenfuflboden
max. 3,00 m betragt. Bei der Berechnung der Wand-
héhe bleibt die Héhe von Déchern und Giebelfléchen
aufBer Betracht.

arc.grin | landschaftsarchitekten.stadtplaner
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5.3 MaBBnahmen zum Bodenschutz/ Eingriffsminimierung auf
den Baugrundsticken (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

5.3.1 Die versiegelten Grundsticksfléchen sind auf das erfor-
derliche Mindestmaf3 zu beschrénken.

5.3.2 Die Anlage von Fldchen mit Stein-, Schotter-, Kies- oder
dhnlichen Materialschittungen ist mit Ausnahme einer
maximal 0,50 m breiten Gebd&udetraufe nicht zuldssig
(Art. 81 Abs. 1 Nr. 5 BayBO).

5.3.3 Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind auf Fl&-
chen, die nicht unterbaut sind, zur Befestigung von
Zufahrten, Stellplétzen, Platz- und Hofflachen sowie
von FuBwegen und Wegen nur versickerungsfdhige
Materialien (z. B. offenfugiges Pflaster, Rasengitterstei-
ne, wassergebundene Decken, Schotterrasen etc.) mit
einem Abflussbeiwert von héchstens 0,6 (gem. DWA-
Blatt A-138) zuldssig. Auch der Unterbau ist entspre-
chend wasserdurchldssig herzustellen. Die Verwendung
anderer Materialien ist zuldssig, wenn das anfallende
Niederschlagswasser Uber eine geeignete Oberfldchen-
neigung in angrenzende unbefestigte Grundsticksfrei-
flachen auf dem Grundstick entwéssert wird.

5.3.4 Erdbewegungen

* Auf den Baugrundstiicken sind Aufschittungen und
Abgrabungen zum Geléndeausgleich zu minimieren
und nur bis zu einer Héhe von 2,00 m zulassig. Sie
sind so auszufUhren, dass unabhdngig von den Grund-
stUcksgrenzen eine zusammenhéngende Geldndeform
entsteht. Geldandebedingte Ausnahmen kann die Bau-
aufsichtsbehérde im Einvernehmen mit der Gemeinde
zulassen. Bei bergseitiger ErschliefBung ist eine Aufful-
lung zwischen Gebd&ude und Straf3e bis OK-Straf3enver-
kehrsflache allgemein zuldssig. Erhéhte Terrassen sind
bis zur Grundsticksgrenze auslaufend zu gestalten.

¢ StUtzmavuern sind bis zu einer Héhe von max. 0,80 m
zuldssig. Die Errichtung von weiteren Mauern in glei-
cher Héhe ist in einem Abstand von mind. 1,20 m zur
vorgelagerten Mauer zuléssig. Die Zwischenflachen
sind so zu bepflanzen, dass optisch eine dauerhafte
Ein- oder Begrinung der jeweiligen Mauer entsteht.
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6. Grinflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und 25 BauGB)

6.1 Pflanzbindungen und Pflanzgebote in der o&ffentlichen
Grinflachen

* Erhaltungsgebot: Der Gehdlzbestand (Hecke) ist, wie
durch die Planzeichnung festgesetzt, zu erhalten, fach-
gerecht zu pflegen und zu unterhalten.

* Die festgesetzten Grunflachen sind von einer Uberbau-
ung oder Versiegelung freizuhalten, zu begrinen und
dauerhaft zu erhalten.

* Maf3nahmen zur Rickhaltung von Niederschlagswasser
innerhalb der 6ffentlichen Grinfléchen sind als Wie-
senmulden naturnah zu gestalten, mit wechselnden
Béschungsneigungen auszubilden und mit einer ex-
tensiven, krautreichen Saatgutmischung anzuséen und
extensiv zu pflegen (einschirige Mahd ab Anfang Juni
mit Mahgutabfuhr). Der Einsatz von chemischen Din-
gemitteln und Pflanzenschutzmitteln ist verboten.

* Die festgesetzten BegrUnungsmafinahmen in den
6ffentlichen Grinflachen sind mit der ErschliefBung des
Baugebietes auszufUhren.

* Die Gemeinde Heustreu ist fir die ordnungsgeméfe
und fachgerechte Pflege und Erhaltung der Begro-
nungsmafinahmen auf é6ffentlichem Grund verantwort-
lich.

* Ausgefallene Bdume und abgéngige Gehélzbesténde
sind durch entsprechende Nachpflanzungen zu erset-
zen.

6.2 Pflanzgebote auf den privaten Grundsticksfléchen

* Unbebaute Grundsticksflachen, die nicht fur Stellplatze
oder als ErschlieBungsflachen bendtigt werden, sind
gértnerisch zu gestalten.

* Je angefangene 400 m2 Grundsticksfléche ist mindes-
tens ein standortgerechter Laubbaum- oder ortstypi-
scher Obstbaumhochstamm anzupflanzen, fachgerecht
zu pflegen und zu unterhalten. Die zeichnerisch festge-
setzten Pflanzgebote werden angerechnet.

* Entlang der éffentlichen StraBenverkehrsflache werden
klein- oder schmalkronige Laubbdume auf den privaten
Grundsticken festgesetzt; der Abstand zur stra3ensei-
tigen GrundstUcksgrenze betréagt 1,50 m. (s. Textliche
Hinweise: Hinweise zur Pflanzenverwendung).

arc.grin | landschaftsarchitekten.stadtplaner
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* Die festgesetzten Begrinungsmafinahmen auf den pri-
vaten Baugrundsticken missen innerhalb eines Jahres
nach Bezugsfertigkeit abgeschlossen sein. Der Grund-
stUckseigentimer ist fUr die ordnungsgeméfie und
fachgerechte Pflege und Erhaltung der Begrinungs-
mafBnahmen verantwortlich. Ausgefallene Béume sind
durch entsprechende Nachpflanzungen zu ersetzen.

6.3 Pflanzenverwendung

* Artenwahl: Es sind standortgerechte Laub- oder ortsty-
pische Obstgehélze zu verwenden. Abweichend davon
sind fur den Straflenraum zugeordnete Baumpflan-
zungen bevorzugt klimaresiliente Arten und Sorten zu
verwenden, die der empfohlenen Stralenbaumliste des
Arbeitskreises der Stdndigen Konferenz der Garten-
amtsleiter beim Deutschen Stédtetag (GALK-Straf3en-
baumliste) oder der von der Bayerischen Landesanstalt
for Wein- und Gartenbau empfohlenen ,Stadtbaumar-
ten im Klimawandel” entsprechen. Eine Auswahl zur
Verwendung empfohlener Arten sind in den textlichen
Hinweisen genannt. Die Verwendung von Nadelgehdl-
zen ist unzuldssig.

* Als Mindestqualitéten for die Gehdlzpflanzungen wer-
den festgesetzt:

- Laubbaumhochstamm, 3 x verpflanzt, Stammumfang
18 - 20 cm (Einzelpflanzung, StraBBenraum)

Laubbaumhochstamm, 3 x verpflanzt, Stammumfang
14-16 cm (Baum- und Gehélzgruppen)

Obstbaumhochstamm, Stammumfang 10-12 cm
- Heister: 2xv., 200-250 cm
- Strducher: verpflanzter Strauch 3-5 Triebe, 60-100

* Bei Baumpflanzungen innerhalb von Belagsfléchen ist
pro Baum eine Pflanzfléche von mindestens 6 m2 und
ein spartenfreier Wurzelraum mit einem durchlifteten
Mindestvolumen von 12 m3 herzustellen, die Pflanzgru-
be ist mit Pflanzsubstrat zu verfillen; die Baume sind
durch wirksame Schutzvorkehrungen dauerhaft vor
Anfahren zu schitzen.
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7. Schutz gegen schidliche Umwelteinwirkungen (§ 9
Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

7.1 Beleuchtung

e Fir die Stralenbeleuchtung sind insektenfreundliche,
nach unten abstrahlende Leuchten (Stand der Technik,
z. B. LED, warmweif3es Licht, max. 3000 Kelvin (K)) zu
verwenden.

8. Flichen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (§ 9
Abs. 1 Nr. 20 u. Abs. Ta BauGB)

8.1 Zur Kompensation der durch die geplante Bebauung und
ErschlieBung verursachten Eingriffe in Natur und Land-
schaft sind innerhalb des Geltungsbereichs des Bebau-
ungsplans im Sinne des § 1a Abs. 3 BauGB i. V.m. § 9
Abs. Ta BauGB Flachen fir Ma3nahmen zum Ausgleich
von Beeintréchtigungen von Natur und Landschaft in ei-
nem Umfang von 0,32 ha wie folgt festgesetzt:

Ausgleichsfliche Al: Anlage einer Streuobstwiese und
Heckenpflanzungen

* Anlage:
- Ansaat mit standortgeméafiem, autochthonem Saatgut
(RSM 8.1.1 regio, Regio-Saatgutmischung UG 11, Min-
destkrauteranteil 30 % )

- Anpflanzung von 6 (Wild-)Obstb&dumen als Hochstédm-
me, 2xv, StU. 10-12 cm

- Anpflanzung von mindestens 3- bis 5-reihigen He-
cken, Gehélze sind aus dem Vorkommensgebiet 5.1
»Suddeutsches Hugel- und Bergland, Frénkische Plat-
ten und Mittelfrankisches Becken” zu verwenden. An-
pflanzung der Hecken in ca. 20 m langen Abschnitten,
Licken von 3-5 m zwischen den Abschnitten belassen.

- Zum nérdlichen Weg ist, wie zeichnerisch festgesetzt,
eine wegbegleitende Laubbaumreihe mit regelmafi-
gen Pflanzabsténden von ca. 12 m anzupflanzen.

* Pflege:

- zur Aushagerung zweimalige Mahd/ Jahr in den ers-
ten 4 Jahren

- danach einmal jdhrliche, abschnittsweise Mahd (ab
Mitte Juni), Schnitthéhe 10 cm, mit Mé&hgutabfuhr

arc.grin | landschaftsarchitekten.stadtplaner
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oder extensive Beweidung, bei mastigem Aufwuchs
max. zweischirige, abschnittsweise Mahd (erste Mahd
Mitte Juni, zweite Mahd ab 01.09.) mit Méhgutabfuhr,
Erhalt von 1-2 Brachestreifen Gber den Winter.

8.1.1 In der Ausgleichsflache ist auf jegliche Dingung und den
Einsatz von Pflanzenschutzmitteln zu verzichten. Abwei-
chend vom grundsétzlichen Verbot des Einsatzes von
Pflanzenschutzmitteln kann im begrindeten Einzelfall
und in Abstimmung mit dem Amt fir Erndhrung, Land-
wirtschaft und Forsten und der Unteren Naturschutzbe-
hérde eine gezielte Bekémpfung von Neophyten und
Problemunkréautern mit Pflanzenschutzmitteln erfolgen.

8.1.2 Innerhalb der Ausgleichsflache sind Geléndemodellie-
rungen bis zu 0,5 m Héhenunterschied zur Ableitung
von oberflachlich abflieBendem Niederschlagswasser
(Mulden, Graben) zuléssig.

8.1.3 Die Einfriedung der Ausgleichsfléche ist unzuléassig.

8.1.4 Die innerhalb des Geltungsbereiches festgesetzte Aus-
gleichsmafinahme A1 ist spdtestens innerhalb eines
Jahres nach Abschluss der ErschlieBungsarbeiten her-
zustellen.

8.1.5 Die ordnungsgeméfie und fachgerechte Pflege der
Ausgleichsfléchen obliegt der Gemeinde Heustreu als
Grundstuckseigentomer.

8.2 Zur Sicherung der kontinuierlichen &kologischen Funkti-
onalitat des Lebensraumes der Feldlerche im régumlichen
Zusammenhang werden dem Geltungsbereich des Bebau-
ungsplan geméf3 § 9 Abs. Ta Satz 2 BauGB vorgezogene
habitatoptimierende Maflnahmen (CEF-Maf3inahmen) auf
einer Fléche von 1,06 ha fur die Dauer des Eingriffes zu-
geordnet:

* A3, 6.580 m?, FL.Nr. 1996 (Teilflache)
* A4_.:4.035m? FI.Nr. 1130 (Gemarkung Unsleben)

Anlage von BlUh- und Brachestreifen:

- Anlage von Bluhfldchen/ BlGhstreifen und selbstbegri-
nende Brachfléchen im Verhdltnis 50:50, die Mindest-
léinge der Streifen betrégt 100 m, die Mindestbreite
betrégt 10 m.

- lockige Einsaat einer standortspezifischen Saatmi-
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9.

9.1

schung regionaler Herkunft aus niedrigwichsigen Ar-
ten unter Beachtung der standorttypischen Segetalve-
getation mit reduzierter Saatgutmenge (max. 50-70 %
der reguléren Saatgutmenge) zur Erzielung eines |0-
ckigen Bestands, Fehlstellen im Bestand belassen.

- Mindestens 2 Jahre keine Mahd und keine Bodenbe-
arbeitung.

- Der Einsatz von Dunger- und Pflanzenschutzmitteln
sowie mechanische Unkrautbekdmpfung ist nicht zu-
lassig.

- Mindestdauer 2 Jahre auf derselben Flache (danach
Bodenbearbeitung und Neuansaat i. d. R. im Fruhjahr
bis Ende Mai) oder Fléchenwechsel.

- Bei Flachenwechsel Belassen der Ma3nahmenfléche
bis FrUhjohrsbestellung, um Winterdeckung zu ge-
wdhrleisten.

- Die Mafinahmen zum Artenschutz (CEF-MafBnahmen)
sind vor dem néchsten Bruttermin vor Baubeginn (d. h.
bis Ende Februar) herzustellen, dass ihre 6kologische
Wirksamkeit vor Beginn des Eingriffs gewdhrleistet ist.

- Nachbesserungsvorbehali:

Durch ein Monitoring ist die Funktionsféhigkeit der
vorgezogenen Ausgleichsmafinahmen durch eine
qualifizierte Fachkraft (z. B. UBB) zu ermitteln, zu do-
kumentieren und der unteren Naturschutzbehérde
vorzulegen. Werden die Ziele nicht erreicht, sind die
Maf3nahmen nachzubessern.

(vgl. Ziff. 9.1 der Textlichen Hinweise)

Konfliktvermeidende Mafinahmen zum Artenschutz (§ 9
Abs. 4 BauGB i. V. m. Art. 4 Abs. 2 BayNatSchG und § 9
Abs. 3 Nr. 4 BNatSchG)

Zur Vermeidung von Verstéflen gegen artenschutzrechtli-
che Verbote nach § 44 Abs. 1 Nr. 1-4i. V. m. § 44 Abs. 5
BNatSchG sind konflikivermeidende MaBBnahmen durch
geeignetes Fachpersonal durchzufihren und folgende Vor-
gaben zu beachten:

* Anbringen von drei Haselmauskésten in den zu erhal-
tenden Gehélzen im Stdosten Ende Februar bis Anfang
Maérz vor Baubeginn (A2 ).

e Gehélzrodungen und Abtrag der Bodenvegetation sind
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auflerhalb der Brutzeit von Végeln, in der Zeit von An-
fang Oktober bis Ende Februar durchzufihren. Wurzel-
stécke sind erst nach der Frostperiode zu entfernen.

* Abschieben von Oberboden ist auf3erhalb der Brutzeit
von Végeln, in der Zeit von Anfang Oktober bis Ende
Mérz durchzufGhren. Andernfalls ist sicherzustellen
und gutachterlich nachzuweisen, dass ein Brutvor-
kommen von Feldvogelarten ausgeschlossen ist, z. B.
durch Schwarzbrache / rasenartiges Grinland. Diese
ist ab Herbst/Winter vor Baubeginn durch regelméflige
Bearbeitung im héchstens vierwdchigen Turnus aufrecht
zu halten.

* Baustelleneinrichtungen und Lagerfléchen sind nur
innerhalb der zukunftigen Baufléchen und auf Erschlie-
BBungsfléchen zuléssig.

10. Ver- und Entsorgung, Umgang mit Niederschlagswasser
(§ 9 Abs. 1 Nr. 12 u. 14 BauGB)

10.1 Das im allgemeinen Wohngebiet anfallende, unver-
schmutzte Niederschlagswasser von Dachfléchen und be-
festigten Fléchen ist entsprechend den Regeln der Technik
innerhalb des jeweiligen Baugrundstiucks zurickzuhalten,
in geeigneter Weise zu bewirtschaften und / oder Uber
Uberlaufe verzégert in die gemeindliche Regenwasserka-
nalisation abzuleiten, soweit dies nach den értlichen Ge-
gebenheiten ordnungsgemafl méglich ist.

10.2 Zur Rickhaltung von Niederschlagswasser im Plangebiet
werden Flachen fur die Abwasserbeseitigung geméf3 § 9
Abs. 1 Nr. 14 BauGB (Riuckhaltung und Versickerung von
Niederschlagswasser) i. V. m. éffentlichen Grinfléchen
festgesetzt:

* Anlage von Ruckhaltebecken zum Auffangen des im
Gebiet anfallenden Niederschlagswassers innerhalb
der 6ffentlichen Griunfléche im Suden (vgl. textliche
Festsetzung Ziff. 6.1)
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TEXTLICHE HINWEISE

1. Abstandsflichen

1.1 Es gelten die Abstandsfléchenvorschriften der BayBO in der
jeweils aktuellen Fassung.

2. Stellplitze

2.1 Es gilt die Stellplatzsatzung der Gemeinde Heustreu in ih-
rer jeweils aktuellen Fassung.

3. Ver- und Entsorgung, Umgang mit Niederschlagswasser

3.1 Die Entwdsserung des Bebauungsplangebietes erfolgt im
Trennsystem.

3.2 Es gelten die DIN / EN 12056 sowie die Entwdsserungs-
satzung der Gemeinde Heustreu in ihrer jeweils aktuellen
Fassung.

3.3 Eventuell anfallendes Drain-, Hangschicht- und Druck-
wasser soll schadlos abgeleitet werden. Verschlammungen
sind zu vermeiden. Grund-, Quell- und Drainagenwasser
darf nicht in das Entwésserungssystem eingeleitet werden.

3.4 Eine dauvernde Grundwasserabsenkung und Ableitung ist
nicht zuléssig.

3.5 Verschmutztes Niederschlagswasser soll gesammelt und
schadlos durch Ableitung in den Schmutzwasserkanal be-
seitigt werden. Wenn das Niederschlagswasser mit 6lhalti-
gen Stoffen in BerUhrung kommen kann, sind LeichtflUssig-
keitsabscheider einzubauen.

3.6 Bei der Entwésserung und bei behandlungsbedirftigem
Niederschlagswasser sind die einschlégigen DIN / EN Nor-
men und Arbeitsbléatter (ATV) zu beachten.

3.7 Geméf DIN 1986 und EWS der Gemeinde Heustreu ha-
ben sich die Grundstickseigentimer selbst gegen Rickstau
des Abwassers aus dem Abwassernetz zu sichern. Bei al-
len Grundsticksentwésserungsleitungen ist der Einbau von
Ruckstausicherungen vorzusehen. Die Straflenoberkante
stellt die RUckstauebene dar.

3.8 Am Ende der Grundsticksentwdsserungsleitung ist ein
Kontrollschacht auf Privatgrund vorzusehen.

3.9 Dachfléchenwasser sowie Niederschlagswasser von pri-
vaten Hof- und Zufahrisflachen sollen nach Méglichkeit
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auf den jeweiligen Grundstiucken versickert werden. Dabei
ist eine breitflachige Versickerung Uber eine belebte Bo-
denzone anzustreben. Die Eignung des Untergrundes zur
Versickerung nach den Regeln der Technik ist hierbei zu
prufen. Dartber hinaus wird die Errichtung von Zisternen
und die Nutzung des darin gesammelten Wassers zur Gar-
tenbewdsserung oder im Haushalt empfohlen.

3.10 Fur jede Einleitung kann eigenverantwortlich geproft wer-
den, ob eine genehmigungsfreie Versickerung vorliegt. Es
gelten die Vorgaben der Niederschlagswasserfreistellungs-
verordnung (NWFreiV) i. V. m. § 46 WHG und die techni-
schen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem
Niederschlagswasser in oberirdische Gewdsser (TRENOG)
bzw. in das Grundwasser (TRENGW).

3.11 Werden die Anforderungen nicht erfullt, ist eine wasser-
rechtliche Genehmigung mit entsprechenden Unterlagen
beim zusténdigen Landratsamt zu beantragen. Bei der Be-
seitigung von Niederschlagswasser von Dach-, Hof- und
Verkehrsfléchen sind dann die Anforderungen des Merk-
blattes DWA-M 153 und DWA-A 138 einzuhalten.

3.12 Querverbindungen zwischen der éffentlichen Trinkwas-
serversorgungsanlage und privaten Brauchwasseranlagen
(Zisterne) durfen nicht erfolgen. An Zapfstellen, die mit
Brauchwasser betrieben werden sollen, sind Hinweisschil-
der ,kein Trinkwasser/Regenwasser” anzubringen. Zister-
nen sind ausdricklich erwinscht und der Gemeinde an-
zuzeigen.

3.13 Zur Vermeidung von Schdden durch Niederschlagswasser
bei Starkregenereignissen wird empfohlen, Offnungen in
den Gebduden bis mindestens 25 cm Uber Geldndeober-
kante so zu gestalten, dass Niederschlagswasser nicht ein-
dringen kann, sowie bei Gestaltung der Freifléchen einen
schadlosen Abfluss von Niederschlagswasser zu ermégli-
chen.

3.14 Zur Vermeidung und Verringerung von Treibhausgasen
sollen MaBBnahmen zur Energieeinsparung und zur Ener-
gieeffizienz bei der Geb&udeplanung Bericksichtigung fin-
den. Regenerative Energiesysteme und Wérmegewinnung
mit nachwachsenden Rohstoffen sind erwinscht.

3.15 Bei der Planung und AusfGhrung der Wasserversorgungs-
anlage sind die einschldgigen Richtlinien des Deutschen
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Vereines des Gas- und Wasserfaches e. V. (DVGW) zu be-

achten, insbesondere die Arbeitsblatter:

* Léschwasserversorgung aus Hydranten in éffentlichen
Verkehrsfldchen der Arbeitsgemeinschaft der Leiter der
Berufsfeuerwehren und des Deutschen Feuerwehrver-
bandes in Abstimmung mit dem DVGW

* W 405 ,Bereitstellung von Léschwasser durch die 6f-
fentliche Trinkwasserversorgung”

* W 331 ,Hydrantenrichtlinien”

¢ W 313 ,Richtlinien for Bau und Betrieb von Feuerlésch-
und Brandschutzanlagen in Grundsticken im Anschluss
an Trinkwasserleitungen”

* W 311 ,Wasserversorgung, Wasserspeicherung, Bau
von Wasserbehéltern - Grundlagen und Ausfihrungs-
beispiele”

ErschlieBung des Baugebiets

Auf den privaten Grundsticksflachen sind konstruktive
Mafinahmen zur Randeinfassung der o&ffentlichen Ver-
kehrsflachen (z. B. Rickenstitzen aus Beton fur Rabatten
und Bordsteine, Fundamente fur Straflenleuchten), die sich
gering (bis zu 50 cm) auf den Privatgrund erstrecken, durch
die Grundstickseigentimer zu dulden.

4.2 Der EigentUmer hat das Anbringen von Haltevorrichtun-

5.

gen und Leitungen fur Beleuchtungskérper der Straflen-
beleuchtung einschliefllich der Beleuchtungskérper und
des Zubehérs sowie Kennzeichen und Hinweisschildern fir
ErschlieBungsanlagen auf seinen Grundstick zu dulden
(8 126 Abs. 1 BauGB).

Boden-/ Grundwasserschutz

5.1 Mutterboden ist geméafl DIN 19731 (1998-05) méglichst

auf dem Baugrundstick getrennt von unbelebtem Boden
zu lagern und wieder zu verwenden bzw. oberfldchig ein-
zubauen.

5.2 Wéhrend der Bauphase sind Boden und Grundwasser vor

Schadstoffeintrag zu schitzen.

5.3 Fur die geplanten Vorhaben gelten die Vorgaben des All-

gemeinen Grundwasserschutzes (Anforderungen nach
Wasserhaushaltsgesetz und Bayerischem Wassergesetz).
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5.4 Bei evil. erforderlichen Aushubarbeiten ist das anstehende
Erdreich generell von einer fachkundigen Person organo-
leptisch zu beurteilen. Bei offensichilichen Stérungen wie
z. B. kiUnstlichen Auffillungen und Altablagerungen oder
anderen Verdachtsmomenten wie z. B. Geruch und Optik
ist umgehend das Landratsamt Rhén-Grabfeld zu infor-
mieren.

5.5 Anfallender Erdaushub ist fachgerecht zu untersuchen und
zu verwerten bzw. zu entsorgen (unter Beachtung insbe-
sondere auch der Bundesbodenschutzverordnung).

5.6 Um Vorsorge gegen baubedingte Verdnderungen der phy-
sikalischen Bodeneigenschaften (z. B. Verdichtungen, Ge-
fugestérungen, Verndssungen bzw. Vermischungen), Ero-
sion und schédliche Bodenverdnderungen durch mégliche
Schadstoffeintrédge zu treffen, wird ein baubegleitender
Bodenschutz durch ein Bodenschutzkonzept samt boden-
kundlicher Baubegleitung in den Phasen der Planung, Pro-
jektierung, Ausschreibung und Ausfihrung empfohlen.

6. Immissionsschutz
6.1 Vermeidung von Rauchgasbeléstigungen

* Bei der Umsetzung von Bauvorhaben gelten die Vor-
gaben der Verordnung Uber kleine und mittlere Feu-
erungsanlagen (1. BImSchV), insbesondere § 19 (Ab-
leitbedingungen fir Abgase) bei Feuerungsanlagen fir
feste Brennstoffe und § 14 (Uberwachung neuer und
wesentlich geénderter Feuerungsanlagen).

6.2 Die Erwerber, Besitzer und Bebauer der Grundsticke im
Bebauungsplangebiet haben die landwirtschaftlichen Emis-
sionen und Immissionen der angrenzenden landwirtschaft-
lichen Betriebe und Nutzflachen, die aus ordnungsgemd-
Ber Bewirtschaftung und Bearbeitung stammen (Léarm-,
Geruchs- und Staubeinwirkungen), entschadigungslos hin-
zunehmen.

7. Bepflanzung

7.1 Zum Schutz von Baumen, Pflanzenbesténden und Vegeta-
tionsfléchen ist die DIN 18920 sowie die R SBB 2023 zu
beachten.
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7.2 Zwischen geplanten Baumstandorten und unterirdischen
Ver- und Entsorgungsleitungen sind Schutzabstande von
mindestens 2,5 m einzuhalten. Falls dieser Abstand nicht
eingehalten werden kann, sind bereits beim Einbau der
Leitung entsprechende Mafinahmen vorzusehen, z. B. Ver-
wendung von Leerrohren, Einbau von Wurzelsperren etc.
(vgl. Merkblatt R 2 ,B&ume, unterirdische Leitungen und
Kanéle” der FGSY, Gemeinschaftsausgabe mit DWA und
DVGW), in der aktuellen Fassung.

7.3 Die erforderlichen Grenzabsténde fiur die Bepflanzung
richten sich nach den Vorschriften des Bayerischen Nach-
barrechts (Art. 47, 48 Ausfihrungsgesetz zum Birgerlichen
Gesetzbuch).

7.4 Die fachlichen Empfehlungen und Vorgaben einschldgiger
Richtlinien und Regelwerke zur Bepflanzung, wie bspw. die
FLL-Richtlinie ,Empfehlungen fir Baumpflanzungen” oder
die ,FLL-Dachbegrinungsrichtlinie, sind in der jeweils ak-
tuellen Fassung zu beachten.

8. Hinweise zur Pflanzenverwendung (Auswahl)

8.1 Die Pflanzqualitdten richten sich nach den GuUtebestim-
mungen for Baumschulpflanzen und der DIN 18916.

8.2 Fur den StraBBenraum wird die Verwendung standortge-
rechter, klimaresilienter Baumpflanzungen empfohlen, wie
z. B.

* Amberbaum Liquidambar
styraciflua
Worplesdon”

* Blumen-Esche Fraxinus ornus

* Chinesische Wildbirne Pyrus calleryanai. S.

* Feldahorn Acer campestre
#Elsrijk”

* Gemeine Hopfenbuche Ostrya carpinifolia

* Japanischer Schnurbaum Sophora japonica
.Regent”

* Magnolie Magnolia kobus

* Mehlbeere Sorbus latifolia
,Henk Vink”

* Sdulen-Eberesche Sorbus aucuparia
LFastigiata”

arc.grin | landschaftsarchitekten.stadtplaner

19



Gemeinde Heustreu
Bebauungsplan , Auf der Héhe” | Festsetzungen - Entwurf

* Saulen-Hainbuche Carpinus betulus
.Fastigiata”, ,Frans
Fontaine” und ,Lucas”

e Sdulen-Spitzahorn Acer platanoides
,Columnare”

* Speierling Sorbus domestica

 Silberlinde Tilia tomentosa
,Brabant”

e Zierkirschen Prunus cerasifera i. S.

oder Prunus x schmittii
8.3 Baume fiur die privaten Grundsticksfléchen, z. B.:

Mittelhohe Laubbdume:

* Elsbeere Sorbus torminalis

* Hainbuche Carpinus betulus

* Wildbirne Pyrus pyraster

* Speierling Sorbus domestica
Kleinbéume:

* Feldahorn Acer campestre

* Mehlbeere Sorbus aria

* Vogelbeere Sorbus aucuparia

8.4 Baume fur die 6ffentlichen Grinflachen sowie fir die Aus-
gleichsfléche, z. B.:

Laubbdume:

* Feldahorn Acer campestre

* Hainbuche Carpinus betulus
* Eberesche Sorbus aucuparia
* Speierling Sorbus domestica
* Elsbeere Sorbus torminalis
* Sommer-Linde Tilia platyphyllos
* Winter-Linde Tilia cordata

8.5 Strducher sowie alte, ortstypische Obstsorten fur die pri-
vaten Grundsticksflachen, die éffentlichen Grunflachen
sowie fur die Ausgleichsfléche, z. B.:

Straucharten:
* Kornelkirsche Cornus mas
* Roter Hartriegel Cornus sanguinea
* Haselnuss Corylus avellana
* Eingriffeliger Weifidorn Crataegus monogyna
» Zweigriffeliger Weifidorn Crataegus laevigata

* Gewoéhnlicher Liguster Ligustrum vulgare
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* Hundrose Rosa canina

* div. Heckenrosen Rosa spec.

* Schwarzer Holunder Sambucus nigra
* Gewséhnlicher Schneeball Viburnum opulus

Auswahlliste an geeigneten robusten (Wild-) Obstbaum-

arten, z. B.

9.1

* Apfel-Sortiment: Landsberger Renette, Erbachshéfer,
Engelberger, Hauxapfel, Maunzenapfel, Jacob Lebel,
Goldparméne, Brettacher

¢ Birnen-Sortiment: Gellerts Butterbirne, Kostliche von
Charneux, Gelbmostler, Grof3er Katzenkopf, Weilersche
Mostbirne

e SuUB3kirschen-Sortiment: Haumdullers Mitteldicke, Butt-
ners Rote Knorpelkirsche, Grofie Schwarze Knorpelkir-
sche

* Pflaumen-Sortiment: Frankische Hauszwetschge

* Wildobst-Sortiment: Eberesche, Vogel-Kirsche, Nordi-
sche Mehlbeere, Walnuss, Elsbeere, Speierling, Mehl-
beere, Wild-Apfel.

Dokumentationspflicht, Ausgleichsflichen und -maf-
nahmen

Die Gemeinde Heustreu dokumentiert die frist- und sach-
gerechte Durchflhrung der Vermeidungs- sowie der
festgesetzten Ausgleichsmaf3nahmen (dkologische Bau-
begleitung) einschlieBlich der erforderlichen Unterhal-
tungsmafinahmen (§ 17 Abs. 7 Satz 2 BNatSchG). Die
6kologische Wirksamkeit zum Zeitpunkt des Eingriffs ist
nachzuweisen.

9.2 Zur sach- und fachgerechten Umsetzung der natur- so-

wie artenschutzrechtlichen Ma3inahmen ist eine dkologi-
sche Baubegleitung durch den Vorhabentrédger zu beauf-
tragen, die die termingerechten Arbeiten zur Anlage der
Ausgleichsfldchen Al sowie der A2 .. - A4_.. MaBBnahmen
gewdhrleistet. Diese ist rechtzeitig vor Baubeginn zu infor-

mieren.

9.3 Die festgesetzten Fléchen for Maflnahmen zum Schutz, zur

Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft werden nach deren Fertigstellung und Funktionser-
fullung durch die Gemeinde Heustreu ins Okofldchenka-
taster des Bayerischen Landesamtes fur Umwelt gemeldet.
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10. Denkmalschutz

10.1 Bei den Aufienarbeiten auftretende Funde von Boden-
alterttmern nach den gesetzlichen Bestimmungen des
Bayerischen Denkmalschutz-Gesetzes (DSchG) sind un-
verzUglich dem Bayerischen Landesamt for Denkmalpflege
Dienststelle Bamberg anzuzeigen (Art. 8 Abs. 1 DSchG).
Die aufgefundenen Gegenstdnde und der Fundort sind bis
zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige unveréndert zu
belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehérde
die Gegenstdnde vorher freigibt oder die Fortsetzung der
Arbeiten gestattet (Art. 8 Abs. 2 DSchG). Alle mit der Er-
schlieBung oder mit tiefbautechnischen Mafinahmen be-
auftragten Personen sind darauf hinzuweisen.

10.2 Bewegliche Bodendenkmaéler (Funde) sind unverziglich
dem BLfD zu Ubergeben (Art. 9 Abs. 1 Satz 2 BayDSchG).
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