Der
MARKT FLACHSLANDEN

erlésst aufgrund der §§ 1, 2, 9 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634) zuletzt ge&ndert durch A, 6 des Gesetzes vom 08.08.2020
(BGBI. 1 $.1728)

i. V. m. der Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786) sowie

Art. 81 Abs, 1 und 3 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) i. d. F. vom 14.08.2007 (GVBI. S. 588), zuletzt
geéndert am 23.12.2020 (GVBL. S. 663} und Arl. 23 der Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern (GO)
i. d. F. vom 22.08.1998 (GVBI. 8. 798), zuletzt gedndert durch § 3 des Gesetzes vom 24.07.2020
(GVBI, S. 350)

die
3. Anderung des
Bebauungsplans mit integriertem Griinordnungsplan
»Wolfsgruben*
in Flachslanden
als

SATZUNG

§1 — Geltungsbereich

Fiir den im zeichnerischen Teil (Lagepian) dargesteliten Geltungsbereich giit der ausgearbeitete Plan, der
zusammen mit den nachstehenden Vorschriften die 3. Anderung des Bebauungsplans mit integriertem
Grinordnungsplan ,\Wolfsgruben* bildet. Der Geltungsbereich umfasst die Grundstilcke mit folgenden Flur-
sthcknummern zum Zeitpunkt der Aufsteliung des Bebauungsplans: Flurnummern 679/7, 680/23, 691, 692,
693, 694, 695, 695/3, 695/8, 696, 697, 698, 820/50, 820/51, 820/52, 820/53, 820/54, 1290/1 und 1301/1,
jewells Gemarkung Flachslanden sowie Teilflachen der Flur Nummer 680/3, ebenfalls Gemarkung Flachs-
landen.

Fir die im zeichnerischen Teil mit ,Aufhebung” des Bebauungsplans gekennzeichneten Bereiche wird die
Rechtskraft des Bebauungsplans mit integrietem Grinordnungsplan ,Wolfsgruben" einschlielich der
Festsetzungen der 1. und 2. Anderung der vorgenannten Bauleitplanungen aufgehoben. Fiir diese Berei-
che richtet sich die Zuldssigkeit von Bauvorhaben zukinftig nach den MafRgaben der §§ 34 und 35 BauGB.

Die Umgriffe der Aufhebung der Bauleitplanung beinhalten die Flurstiicke mit folgenden Flurnummer zum
Zeitpunkt der Aufhebung: Fl. Nrn. 680, 695/7 und 695/9 jeweils Gemarkung Flachslanden sowie die bisher
einbezogene Teilfldche der FI. Nr. 2043 auch Gemarkung Flachslanden.

§2 — Artder baulichen Nutzung

2.1 Es wird im Gellungsbersich des Bebauungsplanes ein aligemeines Wohngebiet (WA) im
Sinne des § 4 BauNVO festgesetzt.

2.2 tm allgemeinen Wohngebiet sind nicht zuldssig:
- Betriebe des Beherbergungsgewerbes im Sinne des § 4 (3) Nr. 1 BauNVO
- Gartenbaubetriebe im Sinne des § 4 (3) Nr. 4 BauNVO
- Tankstellen im Sinne des § 4 (3) Nr. 5 BauNVO

§3 — MaR der baulichen Nutzung
3.1 Soweit sich aus der Festsetzung der Uberbaubaren Flachen nicht geringere Werte ergeben, be-
stimmt sich das Mafl der zulassigen baulichen Nutzung aus der in der Planzeichnung eingetrage-

nen Grundflachenzahl (GRZ) und den Geschossfléchenzahlen (GFZ) sowie aus den nachfolgen-
den Vorschriften Ober die zulissigen Gebaude- und Anlagenhthen,
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4.2

4.3

4.4

4.5

Zahl der Vollgeschosse:
Die Zahl der max. zuldssigen Vollgeschosse (VG) wird entsprechend der Darstellung im zeichne-
rischen Teil des Bebauungsplans mit max, Il fzwei] bzw. lll (drei] Vollgeschosse fesigelegt.

Zuldssige Gebaudehdhen im Planungsgebiet:
Fir das Planungsgebiet werden maximal zuléssige Trauf-, Wand und Firsththen festgesetzt.

max. zuléssige Traufhdhe 550m tiber fesigesetzliem Bezugspuinkt
max. zuldssige Wandhéhe bei || VG 7,50 m Ober festgesetziem Bezugspunkt
max. zulassige Wandhéhe bei Il VG 10,50 m {ber festgesetztem Bezugspunkt
max. zulassige Firsththe: 11,00 m iber festgesetztem Bezugspunkt

Als festgesetzter Bezugspunkt flir die zulassigen Trauf-, Wand und Firsthéhen giit die gemittelte
Geléndehdhe (iber Normalhéhennuli (NHN) des natirlichen Gelandes je Grundstiicksparzelle.

Hinweis: Bei Geb&uden mil geneiglem Dach kommen die maximal zuldssigen Trauf- und Firsthshen zur An-
wendung. Bel Gebduden mit Flachdach kommen die maximal festgeselzten Wandhshen zur Anwendung,
Trauf- und Firsthéhen finden in diesem Fall keine Anwendung. Bei Gebéduden mif Flachdach gilf die Oberkante
Altika bzw. bef Flachdach ohne Altika der Traufpunit der Dacheindeckuny als max. zulassige Wandhthe. Als
Flachdach gelten Geb#éude mit einer Dachneigung von 0 ° bis max. 3 °. Alle anderen Dachformen gelfen als
geneigte Décher.

Die TraufhShen wird analog Art. 6 BayBO bis zum Schniffpunkt der Auflenkante der fertigen Aulenwand mit
der Oberkante der Dacheindeckung gemessen. Die Firsththe wird bis zum héchsten Punkt der Dacheinde-
ckung gemessen. Als Bezugssystem fiir NormalHShenNull (NHN) ist das Deutsche Haupthéhennetz 2016
{DHHN 20186} anzuwenden. Der untere Bezugspunkt ist durch Mittelung der Bestandshéhen des natiirlichen
Geldndes an den wesentlichen Grundstickecken zu berechnsn. Die maBgeblichen Bestandshshen sind im
Lageplan mif darzusteflen.

Bauweise, liberbaubare Grundstiicksfiiche

Im Planblatt sind die Oberbaubaren Grundstiicksflachen durch Baugrenzen definiert, Diese bilden
die Baufenster.

Eine Uberschreitung der Baugrenzen durch Hauseingangsiberdachungen ohne geschlossene
Seitenwénde ist bis zu einer Tiefe von 1,50 m zulassig.

Garagen (auch Tiefgaragen}, Carports, Stellplatze und Nebenanlagen im Sinne des §14 BauNVO
dirfen auch auflerhalb der festgesetzten Baufenster errichtet werden.

Bauverbotszone der Staatsstrafle ST 2253

Die Bauverbotszone BVZ (20,00 m, gemessen vom Fahrbahnrand) entlang der StaatsstraRe
St 2253 isf gem. Bay. Stralen- und Wegegesetz dauerhaft von baulichen Anlagen mit Ausnahmen
von Larmschutzeinrichtungen {Larmschutzwélle und Wande) sowie Anpflanzungen mit einer Héhe
von mehr ais 0,80 m Ober Oberkante der Fahrbahn der Staatssirafle freizuhalten. Stammbildende
Anpflanzungen sind unzuléssig.

Aufflllungen und Abgrabungen des natlirlichen Gelandes im Bereich der allgemeinen Wohnbau-
flachen sind bis zu einer Héhe von jewsils max. 0,50 m zuldssig.

Ergshen sich durch Ausflhrung der notwendigen Verkehrsanlage Hohenlagen der Strafde mit mehr
als 0,50 m Ober bzw. unter dem natlriichen Gelédnde, so ist eine Gelandeauffullung bzw. Abgra-
bung bis auf dieses Niveau an der betreffenden gemeinsamen Grundstiicksgrenze zulgssig.

Durch die Gelandemodellierung, Abgrabung und Auffillung entstehende Anpassungen an das na-
tirliche Getande sind vorrangig als Béschungen auszufihren. Béschungen dirfen nicht steiler als
mit einem Steigungsverhaitnis von 1:1,5 hergestellt werden. Steilere Béschungen sind nicht zulds-
sig. Werden durch die Gelandemodellierung Stitzmauern oder dhnliches auf dem Grundstiick er-
forderlich, sind die Belange des Nachbarschutzes zu beachien,
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6.1

Gelandeanpassungen durch Stiitzmauern diirfen eine sichtbare Héhe von 0,50 m iber dem beste-
henden cder geplanten Gelande nicht Uberschreiten. Mittels Stitzmauern zu Uberwindende Ho-
henunterschiede gréfer als 0,50 m sind abzutreppen. Die Breite der Abtreppung darf 0,50 m nicht
unterschreiten.

Stutzmauern im Ubergang zur freien Landschatt sind unzulassig. Zu Errichtung von Regenrickhal-
tebecken und &hnlichem sind Abgrabungen und Aufflillungen bis 3,00 m unter bzw. Giber dem na-
thrlichen Gelande zulassig.

Hinweis: Das Steigungsverhdifnis bei Béschungen beschreibt das Verhélinis zwischen zu (therwindendem
Heéhenunterschied gegen die Horizontale und mind. erforderlicher horizontaler Lénge. Bsp.; 1. 1,6=1m
Héhenunterschied auf mind. 1,5 m horizontale Linge. Es wird empfohlen anfallendes Aushubmaterial soweit
mdglich, vor Ort weiterzuverwenden bzw, wieder einzubauen. Oberboden ist sachgerecht zwischenzulagern
und wieder einzubauen. Auf den besonderen Schulz des Muiterbodens und die sonst. Vorgaben zum Umgang
und Schufz von Boder wird hingewiesen. Bauarbeiten sollen méglichst bodenschonend durchgefiihrt werden.

Dachgestaltung
im Bereich der Baufenster WA 1 sind nur Satteldacher zulassig.

In allen anderen Baufenstern sind Satteldicher, Pultdéicher, versetzte Pult- und Satteldacher, Zelt-
décher sowie Flachdécher zuldssig.

Tonnendacher sind im Planungsgebiet unzuléssig

Die Eindeckung der Wohngebaude mit Solarthermie- und Photovoltalkanlagen ist zuldssig. Diese
sind flachenblndig in die Dachflache oder aufgestandert im Verlauf mit der Dachneigung anzubrin-
gen. Bei Dachern mit Dachneigungen < 40° diifen vorgenannten Anlagen, unabhangig von der
Dachform, mit einem Neigungswinkel bis zu 45° errichtet werden. Bei Gebduden mit Flachdach
wird die Gesamthéhe der aufgesténderten Module auf eine Héhe von max, 1,75 m begrenzt.

Hinweis: Bei Flachd&chern wird die max. zuldssige H6he von 1,75 m lofrechi zwischen Oberkante Dachhaut
uhd Cberkante Gesamtkonstruktion aufgesténderies Modul gemessen.

Zwerchhéuser:

Zwerchhauser sind bis max. 1/3 der Hausbreite zuldssig und missen sich dem Hauptdach unter-
ordnen. Die Oberkante First des Zwerchhauses muss mindestens 50 cm unterhalb der Oberkante
First des Hauptdaches liegen.

Dachgauben;

Dachgauben sind als Einzelgauben mit Satteldach, Flachdach oder Schleppdach mit einem
Mindestabstand von 1,5 m vom Ortgang zulgssig. Die Oberkante First der Gaube muss min. 50 cm
unterhalb der Oberkante First des Hauptdaches liegen. Die Gesamtbreite aller Dachgauben darf
max. 1/3 der Dachflache betragen. Die Eindeckung der Gauben hat in Material und Farbe wie das
Hauptdach zu erfolgen. Zulassig ist auch die Eindeckung aus beschichtetem Metall (z. B, Titanzink,
Kupfer, etc.) in nicht glanzender Ausfilhrung.

Dachbegriinung

Mit Flachdach ausgefihrie Garagen und bauliche Nebenanlagen sind mit extensiven Griindach
auszufithren,

Garagen und Stellplatze

Die erfordetliche Anzahl der Stellpitze ist im Bebauungsfail durch die Bauherrschaft auf dem
Grundstlick nachzuweisen (Stellplalznachweis). Die Anzahl der erforderlichen Steliplatze richtet
sich nach den Gréften der auf dem Grundstiick befindlichen Wohneinheiten {Wohnungen). Die
Ermittlung erfolgt gestaffelt nach der Wohnfléche der Wohneinheiten wie folgt:

0 bis 50m* Woahnflache 1 Steliplatz
51 bis 140 m?* Wohnflache 2 Stellplatze
> 141 m* Wohnftache 3 Stellplatze
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Bei Mehrfamilienh&usern sind zusétzlich zum bendtigten Steilplatzbedarf der Wohnungen 10 % der
ermittelten Anzahl von Steliplatzen als Besucherstellpldize herzustellen.

Fur alle waiteren Nutzungen hat der Stellplatznachweis entsprechend der Richtzahlen der Verord-
nung Ober den Bau und Betrieb von Garagen sowie ther die Zahi der notwendigen Stellplatze
{Garagen- und Stellplatzverordnung — GaSteliV) in aktusller Fassung {zurzeit Fassung zuletzt ge-
andert am 07.08.2018) zu erfoigen.

Hinweis: Als Wohneinheif (Wohnung) werden in sich geschiossene Einheiten mit eigenem Zugang definiert,
welche aber die fir die Fahrung eines selbststéndigen Haushaits notwendigen Nebenrdume verfligt. Eine
Eintiegerwohnung bei Einfamilienhdusem gilt als eigene Wohneinheil, wenn diese die fir eine selbsténdige
Haushaltsfithrung erforderiichen Nebenrdume und Funkfionen besitzt. Dia refevante Wohnfldche isf gem.
Wohnfidchenverordnung (WOFIV) in akluelfer Fassung (zurzeit Fassung vom 25.11.2003) zu ermitteln und
Jjeweils auf valle m* nachvoliziehbar auf- oder abzurunden.,

Bei Einfamilienhdusern, Doppelhaushélften und Reihenhausparzellen diirfen notwendige Stell-
platze, die hachweistich zu einer Wohneinheit gehéren und sich auf dem Grundstiick des jeweiligen
Wohngebaudes befinden, auch hintereinander angeordnet werden. Die festgesetzten Baugrenzen

sowie Flachen fir Garagen und Steliplaize dirfen in diesem Fall um die Tiefe des Steliplatzes
{berschritten werden.

Vorstehende Festsetzung findet keine Anwendung auf Stellplatzanlagen von Mehifamilienhausern
{Garagen- und Steilplatzhtfe, Tiefgaragen etc.).

Hinweis: Warden die Stelipldtze einer Wohneinheif hintereinander ausgeftihrt, ist darauf zu achten, dass die
notwendige Mindestidnge fir Steilplatze von 5,00 m vor dem dann ,gefangenen Stefiplaiz® gewéhrieistet ist.
Soweif der gefangene Steliplaiz als Garage ausgefihrt ist, wird smpfohlen die Ldnge des vor der Garage
befindlichen Stellplatzes um den Schwungbereich des Garagentores zu vergréfRem, so dass eine Begehbar-
keit der Garage jederzeit ohne Rangieren méglich ist. Bei Anlage von Steliplatzen hintereinander ist mit Ran-
gierverkehr und Beeintréchtigungen in der Nutzung zu rechnen!

Stellplatze und Zufahrten sind in versickerungsfahiger Bauweise herzustellen, sowelt anderweitige
Vorschriften dem nicht widersprechen.

Tiefgaragen dirfen die festgesetzten Baugrenzen {iberschreiten. Im Zu- und Ausfahrishereich
dirfen Hochbauten zur Teillberdachung der Zufahrisrampen auch aufterhalb der Baufenster er-
richtet werden.

Sonstige 6rtliche Bauvorschriften gemat Art, 81 BayBO

Baulfiche Nebenanlagen (Gartenhduschen u. 4.} i.S.d § 14 BauNVO

Nebengebaude (Gartenhaus, Millbox und &hnliches} ohne Wohnrdume im Sinne des
§ 14 BauNVO sind bei Einfamilienh8usern und Doppelhaushélften sowie Reihenhduserm bis zu
einer Einzelgréide vom max. 20 m? Bruttogrundfldche der baulichen Anlage und je Grundstiick in
Addition aller Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO bis zu einer max. Bruttogesamtgrundfia-
che von insgesamt max. 35,00 m? zul3ssig.

Hinweis: die Maligaben der Bayerischen Bauordnung, u.a. Abstandsfichen (Arf. 6 BayBO) und verfahrens-
freien Bauvorhaben (Art. 57 BayBQ), welche fiir Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO relevant sind, sind zu
beachten.

Einfriedung

Einfriedungen zum &ffentlichen Strallenraum dirfen eine maximale Héhe von 1,25 m tber dem
Stralenniveau nicht Uberschreiten. Einfriedungen zwischen den privaten Grundstiicksflachen dir-
fen eine maximale Héhe von 1,80 m Uber dem Gelénde nicht Uberschreiten.

Sockel von Einfriedungen sind im Sinne der Durchlassigkeit fiir Kleintiere alle 10 m in einer Breite
von mind. 0,30 m zu unterbrechen.

Tiergruppenschadigende Anlagen oder Bauteile {z. B. Stacheldraht u. 4.) sind nicht zulassig.
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8.2

Sichischutzeinfriedungen an Terrassen bei Doppelhdusern sind bis zu einer Lénge von max.
4,00 m und einer max. Héhe von 2,00 m lber Geldndeoherkante zuléssig.

Entwéssering

Die Entwédsserung des Planungsgebietes erfolgt im Trennsystem. Das hdusliche Schmutzwasser
ist in den offentlichen Schmutzwasserkanal einzuleiten. Dach- und Oberflachenwasser sind, so-
weit es die Vorschriften, die Nutzung und die 6rtlichen Gegebenheiten zulassen, vorranglg auf dem

Grundstick zu versickern. Im Ubrigen sind Dachflachen- und Oberflichenwasser zunéchst in die
private Zisterne einzuleiten.

Je Grundstick far Einzethduser, Doppelhaushaélften ist eine Zisterne mit einem Dauerstauvolumen
von mind. 5,00 m® zu errichten.

Fur die Mehrfamilienhausbebauung wird festgesetzt, dass auf den jewsiligen Grundstiicken je
100 m? Dachftache eine Zisterne mit 3 m® Dauerstauvolumen zu errichten ist.

Zisternen kénnen mittels Uberiauf an den sffentlichen Regenwasserkanal angeschlossen werden,
Die Entwasserungssatzung des Markts Flachslanden ist zu beachten.

Grilnordnung

Gestaltung nichf itberbauter privater Grundstiicksfidchen (Private Griinfldchen)

Die nicht Uberbauten oder anderweitig genutzten Fldchen der bebauten Grundstiicke sind naturnah
zu gestalten und dauerhaft zu unterhaiten. Sie sind durch die Pflanzung von Baumen und Strau-
chern zu begriinen. Pro Wohnbaugrundstiick fir ein Einfamilienhaus und eine Doppelhaushilite
ist mindestens ein standortheimischer Laub- oder Obstbaum als mindestens Halbstamm zu pflan-
zen.

Es wird empfohlen, fir Bepflanzungen vorrangig die in der Anlage 1 ,Vorschiagsliste Bepflanzun-
gen im Planungsgebiet” aufgefiihrten Arten zu verwenden. Bepflanzungen aller Art sind mit stand-
ortheimischen Arten durchzufihren,

Fiir die festgesetzten GriinordnungsmaRnahmen sowie Baumpflanzungen auf den privaten Grund-
stlicksfléchen besteht ein Pflanzgebot. Die Verpflichtung zum Pflanzen von B&umen trégt der je-
weillige Eigentimer des Grundstickes. Das Pflanzgebot gilt im Baufall als angeordnet. Die Begri-
nungsmalnahmen sind in spatestens in dem Jahr auszufithren, welches der Fertigstellung der
Baumafinahme (Wohnhaus) folgt. Der Standort filr die Baumpflanzung ist innerhalb des Grundsti-
ckes frel wahlbar.

Grundsétzlich sind landschaftsraum-untypische Koniferen und Hecken aus Nadelgehdlzen sowie
Nadelbdumen unzuldssig. FOr Bepflanzungen sind ausschlieBlich standortheimische Gehdlze zu
varwenden.

Stein- und Kiesgarten aus mineralischen Granulaten (z.B. Schotterpackungen aus Granit, Basalt,
Glas, etc.}, mit Flachen gréfier 10 m? sind unzuléssig. Ausnahme hiervon bilden notwendige So-
ckelstreifen entlang von Gebauden.

Hinweis: Der feweils vorgeschriebene Mindestabstand zur Grenze fir Biume und Hecken gem. AG BGB in
aklusller Fassung sind einzuhalten. Den bauordnungsrechtlichen Genehmigungsunterlagen ist ein Freifia-
chengestaltungsplan beizufiigen. In diesem sind die fastgesetzten Pllanzmafinahmen sind mit der geplanten
Lage arlenspezifisch darzustellen. Rand- und Sockeleinfassungen der baulichen Anlagen aus Kies oder
Schotter im Sinne des Spritzschutzes gellen nicht als Stein- und Kiesgdrien.

Fassadenbegrilnung
Mindestens 30 % der Fassadenfléache von einzelnstehenden Garagen sind verpflichtend mit einer
Fassadenbegrinung auszufithren. Bevorzugt sind Arten der Pflanziiste C, D und E zu verwenden.

Bei Aneinandergebauten Garagen sind mit mindestens 10 % der Fassadenflache von Garagen zu
begriinen.
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Offentfiche Griinfliche am Westrand

Zur landschaftsvertraglichen Einbindung des Planungsgebietes sind die éffentlichen Grinflachen
entlang der Staatsstralle St 2253 als Extensivgriinland mit mind. 30 % Krauteranteil zu entwickeln.
Die Flachen sind extensiv zu pflegen. L&rmschutzwélle sind zu begritnen. Als Saatgut ist standort-
heimisches Regiosaatgut der Region 12 — ,Frankisches Higelland" zu verwenden. Der geplante
Larmschutzwall an der Westgrenze des Planungsgebietes ist zur veriraglichen Einbindung in die

Landschaft mit einer mind. zweireihige Hecke aus standortheimischen Strauchern und Heistern zu
bepflanzen.

Baum- und Streuobstbaumbestand
Die bestehenden Baum- und Streuohsthestande im Planungsgebiet sind soweit méglich, zu erhal-
ten und wahrend der BaumaBnahmen durch geeignete Malnahmen vor Beschadigungen zu schiit-

zen. Abgéngige Gehdlze bzw. entstanden Licken sind durch geeignete Nachpflanzungen zu er-
setzen.

Hinweis: als geeignele Schutzmalnahmen kommen insbesondere in Betracht:
- Stationdrer Baumschufzbretlerzaun: In Vorbereilung zu den Baumalinahmen sind stafiondre Baum-
schuizz&une {Holzpfosten fest im Boden verankert) gemé RAS LP an den an das Bearbeitungsgebiet
angrenzenden Baume, jeweils entlang bzw. aulerhalb der Kronentraufe und ggf. entiang bautechnischer

Yerbauten anzulegen und wéhren der gesamien BaumaBnahmen reqgelmafiy auf Unversehrthelf zu
tiberpriifen und zu unterhalten.

- Stammschutz: Soifte eine Freihaltiung des Kroneniraufenbereichs nicht moglich sein, so ist ein Stamm-
schulz fachgerecht herzustellen und wahrend der gesamien Baurmal3nahme zu unterhalten. Mindestan-
forderungen: 30 nimn Bretistdrive, Hohen bis 2,50 m, Wurzel(iberfahrschutz, Geovlies 3-lagig, dariiber 10
cm Sandauflage und 30 cm Schotter 16/32,

- Grabungsarbeiten im Wurzelbereich:

Bei Grabarbeiten im Wurzeibereich ist ein Wurzelvorhang gemaf RAS LP 4 und ZTV-Baumpflege fach-
gerecht herzustellen.

- Herstellung von Versorgungstrassen im Nahbereich der Bdume: Bei Herstellung der erforderlichen Ver-
sorgungstrassen muss im Nahbereich zu erhaltender Bdume vorab eine Wurzelraumuntersuchung (z.B.:

Georadar, Schirfgrube, efc.) statffinden und entsprechend der vorgefundenen Wurzelintensitat geeig-
nete Schuizmalinahmen erfoigen.

Das erforderliche Regenrlckhaltebecken ist naturnah zu gestalten und durch Baum- und Gehdlz-
pflanzungen ortsvertréglich einzugriinen.

Sicherung des Oberbodens

Vor Beginn der einzelnen BaumafBnahmen ist der anstehende Oberboden abseils vom Baubelrieb
in Bodenmieten zu lagern. Wird der Oberboden wahrend der Vegetationszeit (Sommerhalbjahr)
Uber mehr als drei Monate gelagent, so ist er mit Krdutern (Lupinen, Senf, Klee 0. 4.) anzusden, um
ihn vor Gilteverlusten, unerwiinschten Aufwuchs (Verunkrautung) sowie Erosion zu schiitzen.

Artenschutzrechtliche Vermeidungsmalinahmen

Zur Vermeidung von Artenschutzrechtlichen Auswirkungen aus den Planungen sind nachfolgende
Malnahmen durchzufiihren und zu beachten:

«  Zur Vermeidung von Individuenverlusten bei briitenden Végeln, Gelegen und noch nicht selb-
stéandigen Jungvdgeln darf der Baubeginn incl. Abirag der Bodenvegetation und Humusschicht
sowie die Entfernung von Gehdlzen auflerhalb der Vogelbrutzeit (1. Mérz bis 30. September),
also erst ab Oktober bis spatestens Ende Februar, erfolgen,

Hinweis: Ein vorzeiliger Baubeginn kann u.U. erfolgen, soweit vor Baubeginn eine 6&rtliche
Begehung der Baufldche mit einem Sachversténdigen stattgefunden hat und eine Bestétigung vorfiegt,
dass keine das Tétung- oder Beeintréchtigungsverbol betreffenden Sachverhaite vorliegen oder sonslige
schddliche Auswirkungen durch die BaumalBnahmen zu etrwarlen sind, Die Entscheidung hierdber hat

durch dis zustindige Fachbhehdrde zu erfolgen und ist gesondert durch den Vorhabenstréger abzustim-
men.

»  Nachtbaustellen sowie Bauarbeiten wihrend der Dammerungszeit sind zum Schutz von Fle-
dermausen im Zeitraum vom 1. Marz bis 31. Oktober unzulassig.
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= Auflenbeleuchtungsanlagen im Planungsgebiet sind mit LED-Leuchimitteln in den Farbténen
Kaltweil} bis Neutral-Warmweit auszufthren, um die Anlockwirkung auf insekten als Nah-
rungsquelle zu minimieren. Leuchtkérper und Reflektoren sind so auszurichien, dass diese
vorrangig auf den Boden gerichtet sinc.

=  StraBenbeleuchtungen sind im Zeitraum 24.00 Uhr — 05.00 Uhr abzuschalten

= Sockel von Einfriedungen sind im Sinne der Durchléssigkeit fUr Kieintiere alle 10 m zu unter-
brechen

* Hohe Bordsteine (> 10 cm} sind alle 20 m — 25 m abzusenken, so dass sie flr Kleintiere (iber-
windbar sind

» Bauwerke und Strukturen mit Fallenwirkung (z.B. bodengleiche Treppenabgange, bodengiei-
che Lichtschachte, offene Fallrohre u.4.) flr Kleintiere (z.B. Eidechsen, Amphibien, Spitz-
mause etc.) sind zu vermeiden.

»  Groltflachige, spiegeinde Glas- und Fassadenflachen sind zu vermeiden. Die Fallenwirkung
von Glasflachen ist durch Matlierung, Musterung, AuBenjalousien oder vogelabweisenden
Symbolen zu minimieren. in geringer Hohe sind auch anflughemmende hohere Anpflanzungen
zulassig.

CEF-Malinahmen

CEF1:

Fiir die beeintrachtigte Fortpflanzungs- und Ruhestétte der Feldlerche ist eine zeitlich vorgezogene
Kompensationsmafnahme (CEF-Malinahme) filr ein Revier der Feldlerche durchzufithren. Die
Maflnahme ist auf Flur Nr. 1662, Gemarkung Flachslanden durchzufithren. Eine Anderung der
Mafinahmenflache ist zuldssig, jedoch der unteren Naturschutzbehtrde zu melden. Es ist ein
Nachweis einer Fachkraft (iber die Eignung der MaRnahmenflache vorzulegen.

Hinweis: Als CEF-Malinahme kénnen gem. Miftellung der Regierung von Mittelfranken aus dem Jahr 2018

nachfolgende MalRnahmen durchgefiihrt werden:

- Anfage eines Bliihstreifens mit einer Mindestgrée von 20 x 100 Meter oder Anlage einies ebenso grofien
Brachestreifens, der alle 3-5 Jahre umgebrochen, ansonsten aber nich! bewirtschaftef wird.

- Anlage einer Wechselbrache, bei der joedes Jahr eine Halfte umgebrochsn, aber nicht bastelif wird und
damif ein Wechsel einer offenen Flache und einer iiickig mit Ackerwildkrautgeselischaffen bestandenen
Fléche erreicht wird mit einer Mindesigréfie von 0,2 ha.

- Anlage von 6 — 10 Lerchenfenstern auf einer Fldche von 2-3 ha (3 Fensler pro ha) zu je 20 m? (Mindest-

abstand zum Ackerrand 25 Meler, zu Waldrdndern, Baumgruppen, Einzelb&umen und Strafien mindas-
tens 50 Meler).

- Die optional mdgliche MaBnahmenvarianle ,Erweilerfer Saafrelhenabstand und Verzicht auf Din-
ger/Pllanzenschutzmittel” setzt eine Mindestfidche von 1 ha voraus.

Die notwendige CEF-Mal3nahme ist auch dann vorzeifig auszuflihren, wenn im Vorgriff auf die geptanten
Baumafinahmen Vergramungsmafnahmen durchgefithit werden. Die Ausgleichsfidche ist an das Okofia-
chenkataster beim Landesamt filr Umwelt zu melden.

CEF2:

Fér den Verlust Bruthdhlen fir Vogel und Quartiere fiir Flederméause in BAumen und einem zu
beseitigenden Gartenhaus sind frithzeitig Kunsthéhlen im Planungsgebiet anzubringen. Insgesamt
sind mindestens zwei Nistkdsten fur Star, kleine und groRe Meisenarten, sowie 4 Kunstquartiere
fir Flederméause im Planungsgebiet herzustellen. Als Hangorte sind frei anfliegbare Gebéudefas-
saden ab einer Héhe von ¢a, 2,50 m auszuwéhlen. Die Héhlen und Quartiere sind dauerhaft zu
unterhalten und bei Abgang zu ersetzen. Die Verpflichtung gilt fiir den jeweiligen Grundeigentimer.
Die Mafinahmen sind auf den Flur Nrn. 825/5 sowie 1429, jeweils Gemarkung Flachstanden, durch-
zufahren, Eine Anderung der Malnahmenfléchen ist zulsssig, jedoch der unteren Naturschutzbe-
hérde zu melden. Es ist ein Nachwsis einer Fachkraft Ober die Eighung der Mallnahmenfldche
vorzulegen,

Die Wirksamkeit der CEF-MaRinahmen ist in den ersten drei Jahren nach Einrichtung der Mallnah-
men durch eine Fachkraft fiir Artenschutzrecht zu Oberwachen {Monitoring) und hieruber eine Do-
kumentation zu erstellen. Diese ist der unteren Naturschutzbehdrde zu Obermitteln, Bei Anderung
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der MaRRnahmenflache oder Unwirksamkeit der ausgewshlten Mafnahmenfliche ist das Monito-
ring auf der neuen Maftnahmenflache erneut fiir einen Zeitraum von drei Jahren durchzuf{ihren.

Fldchen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung der Landschaft

Es erfolgt ein ergénzender Ausgleich fiir die geplanten Eingriffe in eine biotopkartierte Flache Gber
Ausgleichsmafinahmen innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans. Festgesetzte Rand-
eingrimungsmalinahmen des Ur-Bebauungsplans werden im Sinne der notwendigen vertraglichen
landschaftlichen Einbindung des Planungsgebietes als Malhahmen zur Pfiege und Entwicklung
der Landschaft festgesetzt.

Samtliche erforderliche Ausgleichsmafinahmen sind spatestens in den Herbstmonaten durchzu-
fihren, die der Inbetriebnahme der Erschlieflung des Wohnbaugebietes nachfolgen,

MaRnahmenfliche A1 zur Entwicklung der Landschaft (Heckenstrukturen am Nordrand des
Blanungsgebietes)

Ausgangszustand:
Der Ausgangszustand der Ausgleichsfische A1 ist intensiv genutztes Ackerland. Diese Flache ist
entsprechend der MaRgaben des Leitfadens im Bestand der Kategorie | unterer Wert, zuordnen.

Entwicklungsziel:

Anlage einer Randeingrinung des Planungsgebietes, Umwandlung in Extensivgriiniand mit An-
pflanzung von Hecken und Baumen.

Ziel der Aufwertung ist die Schaffung einer Flache mit Werligkeit der Kategorie |1, oberer Wert,
gem. Leitfaden.

MaRnahmen zur Erreichung des Entwickiungszieles:

An der nérdlichen Geltungshereichsgrenze des Pianungsgebietes ist entsprachend der Darsteliun-

gen im Planblatf eine Randeingriinung zur freien Flur in Form der Pflanzung standortheimischer
Gehdlze durchzufithren.

Die Gehdlzpflanzungen sind als ca. 3,0 m breite, durchgéngige, mind. zweireihige Geholzstreifen
im Dreiecksverband, zu pflanzen. Fiir die Heckenpflanzung ist autochthones Pflanzmaterial mit
einer Mindesthéhe von 1,5 m zu verwenden und sie ist in ihrem Charakter durch abschnittsweises
JAuf-den-Stock-setzen® zu erhalten (7-10 Jahre nach Pflanzung; je nach Wichsigkeit alle 5-10
Jahre héchstens 30%). Der Einsatz von Dlingemittetn, Herbiziden und Pestiziden auf dieser Fldche
ist unzulassig. Die herzustellenden Heckenstrukiuren sind zur freien Natur hin nicht einzufrleden.

Die nicht mit Gehdlzen angelegten Bereiche sind als Saumstreifen zu entwickeln und extensiv zu
pflegen. Als Saatgut ist standortheimisches Regiosaatgut der Region 12 — ,Frankisches Hugelland®
mit mind. 30 % Kréduteranteil zu verwenden. Pflege der Fliche durch max. 2 Mahdschnitte pro Jahr;
erster Schnitt nicht vor der Hauptblite der Gréser ab dem 15. Juli eines Jahres (1. Schnitt). Das
Mahdgut ist jeweils abzutransportieren. Mulchen und der Einsatz von Mulchgeréten ist unzuléssig.
Die Ausgieichsfl&chen diirfen nicht eingefriedet werden.

Die Anwendung synthetischer Behandlungsmittel wie Pestizide wird ausgeschlossen. Diinger oder
Dingemittel sind auf der Flache generell nicht zugelassen. Dieses Verbot umschiiefit sowoh! syn-
thetisch hergestellte organische oder mineralische Dunger aiso auch betriebseigene Dinger (z.B.
Festmist, Jauche, Glilie, Kompost).

Malinahmenfldchen A2 und A3

Ausgangszustand:

Der Ausgangszustand der Ausgleichsfldche A2 ist extensiv genutztes Grinland mit ltickigem Streu-
obstbaumbestand. Diese Flache ist entsprechend der Malgaben des Leitfadens im Bestand der
Kategorie Il unterer Wert, zuordnen. Die Ausgleichsflache A3 ist eine méiig genutzte Wiese, Diese

Flache ist entsprechend der MaRgaben des Leitfadens im Bestand der Kategorie | unterer Wert,
zuordnen,
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Entwicklungsziel:
Anpflanzung zusétzlicher standortheimischer Obstbaume zur Ergénzung und Starkung der Streu-
obsiwiese im Bereich der extensiv genutzten Griinlandfiache sowie der makig genutzten Wiese.

Die nicht mit Gehd&lzen angelegten Bereiche sind als artenrsiches Extensivgriiniand zu entwickeln
und extensiv zu pflegen.

Ziel der Aufweriung ist die Schaffung einer Flache mit Wertigkeit der Kategorie 1, oberer Wert,
gem,. Leitfaden.

MaRnahmen zur Erreichung des Entwicklungszieles:

Anpflanzung von mind. 12-14 standortheimischen Obstbdumen als Hochstamm gem. Empfeh-

lungsliste des Landschaftspflegeverbands Mittelfranken im Bereich der Malnahmenflachen A2
und A3.

Die Bersiche im Umfeld der neu gepflanzien Obsthaume is als artenreiches Extensivgrinland an-
zulegen. Als Saatgutist standortheimisches Regiosaatgut der Region 12 — ,Frankisches Hitgelland®
mit mind. 30 % Krauterantell zu verwenden. Es ist ein auf einen hohen Anteil an Wildblumen far
Bienen und Schmetterlinge zu achlen. Pflege der Flache durch max. 2 Mahdschnitle pro Jahr; ers-
ter Schnitt nicht vor der Hauptbllte der Gréser ab dem 15. Juli eines Jahres (1. Schnitt}. Das Mahd-
gut ist jewells abzutransportieren. Mulchen und der Einsatz von Mulchgeraten ist unzuléassig. Die
Ausgleichsfiachen dirfen nicht eingefriedet werden.

Die im Bereich der Mafinahmenflache A2 vorhandenen Obstb&ume sind zu erhalten, zu pilegen
und bei Abgang durch standertheimische Obstbaume zu ersetzen.

Die Anwendung synthetischer Behandlungsmittel wis Pestizide wird ausgeschlossen. Dinger oder
Diingemittel sind auf der Flache generell nicht zugelassen, Dieses Verbot umschliet sowohl syn-
thetisch hergestellte organische oder mineralische Diinger also auch betriebseigene Diinger z.B.
Festmist, Jauche, Gllle, Komposf).

MaBnahmenfliche A4

Ausgangszustand;
Der Ausgangszustand der Ausgleichsflache A4 ist extensiv genutztes Griinland, zum Teil mit Obst-

baum sowie Nadelbaumbestand. Diese Fidche ist entsprechend der Maltgaben des Leitfadens im
Bestand der Kategorie | oberer Wert, zuordnen,

Entwicklungsziel:
Anlage einer naturnahen Baum- und Strauchpflanzung mit einer Sukzessionsflache fiir Krautsuk-
zession, Entwicklungsziel ist eine Hochstaudenflur auf nahrstoffarmen Standort.

Ziet der Aufwertung ist die Schaffung einer Fidche mit Wertigkeit der Kategorie |l, oberer Wer,
gem. Leitfaden.

Mafinahmen zur Erreichung des Entwicklungszieles:

Die im Bereich der Mafinahmenflache A2 vorhandenen Obsthiume sind zu erhalten, zu pflegen
und bei Abgang durch standortheimische Obstbaume zu ersetzen. Die durch die Errichtung der
Entwéasserungsanlagen sowie des Geh- und Radweges gerodeten Baume sind in gleicher Anzahl
im Bereich der Mainahmenftache A4 durch die Pflanzung von standortheimischen Obstbaumen
zu ersetzen. Es sind mindestens 6 Obsthbaume zu pflanzen.

Die nicht mit Gehélzen angelegten Bereiche sind als Hochstaudenflur zu entwickeln und extensiv
zu pflegen. Als Saatgut ist standoriheimisches Saum- und Feldrain Regiosaatgut der Region 12 —
Fréankisches Hiigelland" mit mind. 60 % Krauteranteil zu verwenden. Pflege der Flache durch max.
zwei Mahdschnitie pro Jahr; erster Schnitt nicht vor der Hauptbliite der Graser ab dem 15. Juli
eines Jahres (1. Schnilt). Das Mahdgut ist jewslis abzutransportieren. Mulchen und der Einsatz
von Mulchgeréten ist unzuldssig.
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Die Anwendung synthetischer Behandlungsmittel wie Pestizide wird ausgeschlossen. Dlnger oder
Dingemittel sind auf der Flache generell nicht zugelassen. Dieses Verbot umschiielit sowohl syn-

thetisch hergestellte organische oder mineralische Diinger also auch betriebseigene Dinger (z.B.
Festmist, Jauche, Glille, Kompost).

Hinwels: Die als Ausgleichsfldchen genutzten Fldchen innerhalb und auflerhalb des Planungsgebiotes sind
dem Okofltichenkataster des Landesamtes fiir Umwelt zu melden. Sie sind fir die Dauer, in welcher sich der
aus den Planungen ergebende Eingriff wirk! aufrechtzuerhalfen.

§9 -~ Immissionsschutz

Zur Vermeidung von Immissionsschutzbelangen ist am Westrand des Planungsgebietes ein mind. 2,50 m
heoher Larmschutzanlage zu errichien, Diese kann als Erdwall oder als Kombination von Erdwali und L&rm-
schutzwand errichtet werden. Erdwélle sind zu begriinen.

§ 10 — Ver- und Entsorgungsleitungen

Versorgungsieltungen (auch Telekommunikationsleitungen) sind aus stddtebaulichen Griinden unterirdisch
zu vertegen (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB). Zwischen geplanten Baumstandorten und geplanten Versor-
gungsleitungen ist nach dem DVGW Regeiwerk, Arbeitsblatt GW 125, ein Abstand von 2,50 m einzuhalfen.
Die Sparten der Versorger sind zu koordinieren und, soweit méglich, in der ErschiieRungsplanung gemein-
same Leitungstrassen zu bestimmen.

§ 11 — Bestandteile des Bauungsplanes

Bestandteile der 3. Anderung des Bebauungsplanes mit integriertem Grinordnungsplan ,Wolfsgruben®
in der Fassung vom 16.03.2021 sind als jeweils gesondert ausgefertigte Dokumente:

- die zeichnerische Darsteliung {Planbiatt)
- Satzung mit Anlage 1 Vorschlagliste Bepflanzungen im Planungsgebiet

Die Dokumente bilden bzgl. ihrer Rechtskraft eine Einheil.

Bestandteile der Begrliindung sind als gesonderte Anlagen:
- Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag zum Wohnbaugebiet ,Wolfsgruben l" in Flachslanden, erstellt

durch Dipl. Biologe Ulrich MeRlinger, Buiro flir Naturschutzplanung und ékologische Studien, Am
Waeiherholz 43, 21604 Flachslanden, Bericht vom 06.10.2020

Hinweis! Die in den Unterlagen zum Bebauungsplan benannien Gesefze, Normen (insh. DIN-Normen) und technischen
Baubestimmungen kénnen beim Marki Flachslanden, Schulstrafie 2, 91604 Flachslanden eingesehen werden und bei
Bedarf erlgutert werden.

§ 12 — Rechtskraft

Die 3. Anderung des Bebauungsplans mit integriertem Griinordnungsplan ,Wolfsgruben® i. S. d.

§ 30 BauGB in der Fassung von 16.03.2021 {riti gem, § 10 Abs. 3 Satz 4 BauGB mit dem Tage der Be-
kanntmachung in Kraft.

Frithere planungsrechtliche Festsetzungen, welche den hiermit getroffenen Festsetzungen fir den Gel-
tungshereich des vorliegenden Bebauungsplans widersprechen, treten zu diesem Zeitpunkt auler Kraft.

Aufgestellt: Heilsbronn, den 18.11.2020 Flachslanden, dengg%ﬂarzmzﬁ
zuletzt geandert: 16.03.2021

Ingenieurbilro Christofori und Partner Markt Flachslanden
Dipl.-Ing. Jérg Bierwagen Hans Henninger
Architekt und Stadtplaner Erster Blrgermeister
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