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Die Gemeinde Biichenbach erlédsst aufgrund

§ 2 Abs. 1, § 9 und § 10 des Baugesetzbuches ( BauGB ) neugefasst durch Bek. v. 23.9.2004 |
2414 (zuletzt gedndert durch Art. 6 G v. 20.10.2015 BGBI. | 1722)

- Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern ( GO )i.d.F.der Bek. vom 22.8.1998 (GVBI.
S. 796, BayRS 2020-1-1-1), zuletzt gedndert durch Art. 17a Abs. 2 G v. 13.12.2016 (GVBI. S. 335)

- Art. 81 der Bayerischen Bauordnung ( BayBO ) i.d.F.der Bek. vom 14.8.2007 (GVBI. S. 588, BayRS
2132-1-1), zuletzt geandert durch § 3 G v. 24.07.2015 (GVBI. S. 296)

der Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke ( Baunutzungsverordnung — BauNVO )
neugefasst durch Bek. v. 23.01.1990 | 132 (zuletzt geéndert durch Art. 2 G v. 11.6.2013, BGBI. S.

1548)

den Bebauungsplan Nr. 25 ,Ehemalige Brennereien“ mit integrierter Griinordnung
fur ein Gebiet am stidwestlichen Ortsrand, im Bereich der Breitenloher StralRe sowie silidwestlich
eines bestehenden Wohnbaugebietes als Satzung.

Der Bebauungsplan besteht aus dem Planblatt und diesem Textteil.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 25 umfasste urspriinglich ein Gesamtgebiet von ca.
6,29 ha und teilt sich auf in einen nordastlichen Bereich des Altbestandes mit bestehendem
Baurecht (,Bebauungsplan Nr. 5) und ein stidwestliches Neubaugebiet.

Im Laufe des Bauleitplanverfahrens zeigte sich, dass der kommunale Grunderwerb noch nicht fir
alle im Geltungsbereich (ca. 6,29 ha) befindlichen Grundstiicke erfolgen konnte. Vor der Ausweisung
von heuem Wohnbauland ist aber der vorherige Erwerb als Rohbauland durch die Gemeinde -
festgelegt per Gemeinderatsbeschluss aus den spaten 1980er Jahren - unbedingt erforderlich.
Daher soll nun der Geltungsbereich fir das Baugebiet Nr. 25 ,Ehemalige Brennereien” in zwei
Bauabschnitten mit zwei getrennten Bauleitplanverfahren entwickelt werden. Die per Dato in
Gemeindebesitz befindlichen Grundstiicke und somit der neue Geltungsbereich (fiir Bauabschnitt I)
ergeben eine GesamtgroRe von ca. 3,12 ha.

Der jetzige Bauabschnitt | (ca. 3,12 ha) umfasst die Flurstiicke FI.Nr. 772, 772/26 (Teilflache), 773
(Teilflache), 774 (Teilflache), 799 (Teilflache), 799/1 (Teilflache), 799/2 (Teilflache), 800/22
(Teilflache) und 802/8 der Gemarkung Blichenbach.

Der zukiinftige Bauabschnitt Il wird folgende Flurstiicke umfassen: FI.Nrn. 773 (Teilflache), 774
(Teilflache), 776 (Teilflache), 776/2 (Teilflache), 778 (Teilflache), 779 (Teilflache), 780, 781
(Teilflache), 781/1, 795/4, 796 (Teilflache), 798 (Teilflache), 799/1 (Teilflache), 799/2 (Teilflache) und
800/22 (Teilflache) der Gemarkung Biichenbach.

Der Bebauungsplan Nr. 5 wird - in den betroffenen norddstlichen Bereichen - im Zuge des
Bauleitverfahrens aufgehoben.

Der Altbestand des gesamten Bebauungsplanes Nr. 5 hat eine FlachengréRe von ca. 4,26 ha und
das spatere Neubaugebiet ca. 2,03 ha.

Der von der gesamten spateren Bauleitplanung betroffene Geltungsbereich (ca. 6,29 ha) beinhaltet
dann nachstehende Grundstucke:

Der Altbestand mit bestehendem Baurecht umfasst die Flurstiicke FI.Nrn. 772, 772/26, 773, 774,
774/7, 776/2 (Teilflache), 780, 781 (Teilflache), 781/1, 795/4, 798/1, 799, 799/1, 799/2, 800/22, 802/8
der Gemarkung Blichenbach.

Das Neubaugebiet umfasst die Flurstiicke FI.Nrn. 776 (Teilflache), 776/2 (Teilflache), 778
(Teilflache), 779 (Teilflache), 781 (Teilflache, 796 (Teilflache), 798 (Teilflache) der Gemarkung
Biichenbach.
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A FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN
(siehe Planblatt)

B FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

1 Art und MaRB der baulichen Nutzung , Bauweise

1.1 Art der baulichen Nutzungen
GemaR der beabsichtigten Nutzung werden die Bauflachen als allgemeines Wohngebiet
gemal § 4 BauNVO festgesetzt.
Die ausnahmsweise zuldssigen Tankstellen (§ 4 Abs. 3 Nr. 5 BauNVO) sind nicht zul&ssig.

1.2 MaR der baulichen Nutzung
GemaR § 16 Abs. 2 BauNVO definieren die vermassten Baurdume der Wohngeb&dude und die
Baurdume der Garagen mit einer festgesetzten maximalen Grundflache in Verbindung mit der
festgesetzten Hohe der baulichen Anlagen und der festgesetzten Zahl der Vollgeschosse das
Maf der baulichen Nutzung.

1.3 Anzahl der Vollgeschosse / Begrenzung der Héhenentwicklung
Die maximale Anzahl der Vollgeschosse wird entsprechend der Eintragungen im Planteil
festgesetzt. Die maximal zulassige Wand-/Firsthohe wird wie folgt festgesetzt:
Wohngebiet WA 1 (Einfamilienhduser, Zweifamilienhduser)
Die maximale Firsthéhe (FH) ist mit 9,00 m festgesetzt. Als Bezugspunkt fiir die Ermittiung der
Firsthohe ist die Oberkante des FertigfuRbodens des Erdgeschosses (OK FFB EG) festgelegt,
bis zur Oberkante der Dachhaut des Firstes. Diese Festsetzung gilt fir Satteldacher. Die
zulassige Firstrichtung ist im Planblatt festgesetzt.
Die maximale Wandhéhe (WH) betragt 6,00 m, ebenfalls mit Bezugspunkt OK FFB EG bis
zum Schnittpunkt von Wand und Dachhaut.
Es ist ein eingeschossiger Anbau mit Flachdach méglich mit H = max. 3,00 m, im Rahmen der
festgesetzten Baugrenzen. Fir das Flachdach ist eine extensive Begriinung vorzusehen. Auf
dem Anbau sind Dachterrassen zuldssig.
Beispiele moglicher Hausformen: siehe Planblatt
Wohngebiet WA 2 (Reihenhauser, Doppelhéduser und Geschosswohnungsbau)
Die maximale Wandhoéhe (WH) bei den Reihenh&usern sowie dem Geschosswohnungsbau ist
mit 10,00 m festgesetzt. Als Bezugspunkt fir die Ermittlung der Wandhéhe ist die Oberkante
des FertigfuRbodens des Erdgeschosses (OK FFB EG) festgelegt, bis zur Oberkante der
Attika. Diese Festsetzung gilt fur Flachdacher bis maximal 5° Dachneigung.
Fur das Flachdach ist eine extensive Begriinung vorzusehen. Auf dem Flachdach sind
Dachterrassen zuldssig. Bei Hausgruppen ist der Dachrandabschluss als einheitliche Attikalinie
einzuhalten.
Die maximale Wandhéhe (WH) bei den Doppelhdusern betragt 6,70 m, ebenfalls mit
Bezugspunkt OK FFB EG bis zur Oberkante der Attika. Diese Festsetzung gilt fir Flachdacher
bis maximal 5° Dachneigung. Firr das Flachdach ist eine extensive Begriinung vorzusehen. Die
Dachform, Dachneigung, Wandhohe sowie das Material von Rinnen und Blechverwahrungen
sind identisch auszufiihren. Der Dachrandabschluss ist als einheitliche Attikalinie einzuhalten.
Beispiele mdglicher Hausformen: siehe Planblatt

1.4 Hoéhenlage

Die Oberkante des FertigfuRbodens des Erdgeschosses darf max. 0,25 m (ber Bezugspunkt
liegen (vgl. Skizze Planblatt). Der jeweilige Bezugspunkt ist die Hohe der n&chsten 6ffentlichen
ErschlieBung, gemessen in der Geb&dudemitte.
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1.5

1.6

1.7

Die Hohe von der Oberkante des FertigfuRbodens des Erdgeschosses (OK FFB EG) zum
Gelande und die festgesetzte Wandhohe bzw. Firsthéhe sind addierbar. Durch die Addition der
festgesetzten Hohen ergibt sich eine Flexibilitat fir die tatsdchliche Lage des
Erdgeschossful3bodens.

Im Bauantrag ist das vorhandene und geplante Geldnde im Grundriss, Schnitt und den
Ansichten darzustellen. Geldndemodellierungen sind (gemaR Seite 9 Punkt 3.5) in geringem
Mafe zuldssig.

Die maximale Wandhdéhe von Garagen darf 3,00 m — ebenfalls mit Bezugspunkt OK Gelénde
bis zum Schnittpunkt von Wand und Dachhaut - nicht tberschreiten.

Fir Garagen und Nebengebdude sind begrinte Flachdédcher zuldssig. Mit dem Nachbarn
zusammengebaute Garagen und Nebengebé&ude sind in der Hohe gleichzusetzen.

Stellpldtze, Garagen, Carports, Bauliche Nebenanlagen

In WA 1 und WA 2 sind jeweils 2 Steliplatze je Wohneinheit auf eigenem Grundstiick
nachzuweisen, die unabhangig voneinander zu erschlieffen sind.

Garagengebaude diirfen mit Nebenrdumen ausgefihrt werden. Um die maximale Ausdehnung
der Garagen-/Nebengebdude zu vermeiden ist die Grundflache des Garagen-/Neben-
gebaudes auf 54 m? beschrénkt.

Alle Garagen, die eine unmittelbare Zufahrt zur ErschlieBungsstralle besitzen, missen zu
dieser hin (ab Hinterkante Gehweg bzw. StraBenbegrenzungslinie) einen Abstand von 5,00 m
aufweisen. Dieser Stauraum darf - ebenso wie Stellpldtze und Carports - zur Stral’e hin weder
eingez&unt noch mit einer Kette oder dergleichen abgeschlossen werden.

Bei den Doppel- und Reihenhdusern sind untergeordnete bauliche Nebenanlagen i.S.d § 14
Abs. 1 BauNVO innerhalb der festgesetzten Flachen mit entsprechender Zweckbestimmung
zuldssig, wenn ihre Grundflache 3,00 m x 4,00 m nicht Uberschreitet. Die maximale
Gebaudehohe wird einheitlich auf 2,75 m festgesetzt. Als Konstruktion ist eine Holzkonstruktion
mit auRen aufgebrachter Holzschalung zuldssig. Der Zwischenraum zwischen dem
Nebengebdude und der Grundstiicksgrenze bzw. Verkehrsflachen und Wegen ist mit
standortheimischen Strauchern zu bepflanzen.

Luftwadrmepumpen sind mit einem Abstand von 3,00 m zur Grundstilicksgrenze zul&ssig. Auf die
Einhaltung der gesetzlichen Larmvorschriften wird hingewiesen. Die zuléssigen Grenzwerte sind
ggfs. durch den Einsatz geeigneter Larmschutzmafinahmen einzuhalten.

Balkone, untergeordnete Vorbauten

Balkone und Vordacher sind im Sinne des Art. 6 Abs. 8 der Bayerischen Bauordnung (BayBO)
als untergeordnete Vorbauten zuldssig und durfen mit einer Tiefe von héchstens 1,50 m vor die
Baugrenze vortreten. Andere vortretende Bauteile sind abweichend von Art. 6 Abs. 8 BayBO
nicht zulassig. Zwerchhéuser (im Sinne von Gebaudevorspriingen) werden in dieser Satzung
ebenfalls als zul&ssige, untergeordnete Vorbauten angesehen, diirfen jedoch eine Tiefe von
1,50 m und eine Breite von max. 1/3 der Trauflange einer Dachseite nicht Uberschreiten. Der
First des Zwerchhauses muss mindestens 0,50 m unter dem First des Hauptdaches liegen.
Wintergarten (im Sinne von Anbauten) sind zuléssig, dirfen jedoch maximal 2/3 der Lange der
Auflenwand nicht Uberschreiten.

Bauliche Sicherungsmafnahmen gegen Naturgewalten

In den im Planblatt gekennzeichneten Flachen, bei deren Bebauung besondere bauliche
Vorkehrungen im Sinne des § 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB i.V.m. BayWaldG gegen &uliere
Einwirkungen erforderlich sind, handelt es sich um Baumfallzonenbereiche der angrenzenden
Waldflache. Innerhalb dieser sind von den Eigentiimern bei der Errichtung baulicher Anlagen
technische Vorkehrungen / Mafnahmen (z.B. statisch verstérkter Dachstuhl) zum Schutz von
Personen bei Baumfall vorzusehen.
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2

Gestaltung ( i.V. mit Art. 81 BayBO)

2.1

2.2

23

2.4

2.5

Dachdeckung

Die Dachdeckung muss bei Satteldachern mit Ziegeln und ziegeldhnlichem Material in Rot-
oder Schwarzténen erfolgen. Foliendacher mit sichtbar liegenden Dachfolien sind nicht
zuldssig. Bei Flachdachern ist eine extensive Begriinung vorzusehen. Die Verwendung von
Blech als Dachdeckungsmaterial wird ausgeschlossen, ebenfalls glasierte Dachziegel.

Dachflachenfenster, Gauben, Solar- und Photovoltaikelemente

Dachflachenfenster auch als Oberlichter, sind zul&ssig. Der Mindestabstand von
Dachflachenfenstern zum Ortgang betrégt 1,50 m.

Auf geneigten Déachern sind Solar- oder Photovoltaikelemente - auch groRfléchig oder in
Kombination mit Dachfldchenfenstern - zulédssig, wenn sie in die Dachhaut integriert sind
oder parallel zur Dachhaut ausgefuhrt werden.

Auf Flachddchern ist die Aufstdnderung von Anlagen zur Solarenergienutzung zuléssig mit
max. Winkel 35° und Abstand zum Dachrand 1 x h der tber die Attika auskragenden Teile.

Auf flachgeneigten Dachern ist die Aufstanderung von Anlagen zur Solarenergienutzung
unzulassig.

Dachgauben sind generell ab 30° Dachneigung zuldssig (z.B. Satteldach, Schleppdach etc.)
jedoch je Anwesen nur eine Gaubenart. Der Randabstand zum Ortgang muss mind. 1,50 m
betragen und die addierte Gesamtbreite der einzelnen Gauben sowie wandbiindigen Gauben
darf max. 1/3 der Trauflange einer Dachseite aufweisen. Der Abstand untereinander muss
mind. 1,50 m betragen und die max. Einzelbreite von 1,80 m darf nicht Gberschritten werden.

Dachiiberstand

Bei der Ausbildung von Flachdachern oder Dachterrassen, diirfen keine Ubersténde ausgebil-
det werden. Dachiiberstande bei Satteldéchern sind an der Traufe bis max. 0,40 m und am
Ortgang bis max. 0,30 m zulassig, nicht jedoch an der Nachbargrenze.

Fassaden

Fur das Erscheinungsbild des Gebietes unpassende Gestaltungsarten sind ausgeschlossen:

- grobe Strukturputze
- grelle Farbanstriche
- Walm- und Kriippelwalmdach

Garagen (massiv oder Fertigteil) sind in der Fassadengestaltung dem Hauptgebdude
anzupassen.

Mobilfunkanlagen

Mobilfunkanlagen als Nebenanlagen im Sinne von §14 Abs. 1 BauNVO sind nicht zulassig.
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3 Griinordnung

3.1

3.1.1

3.1.9

3.2

3.21

Griinflachen und griinordnerische MaBRnahmen

Entlang der inneren HaupterschlieBung werden standortgerechte Laubb&dume I. und Il. Ordnung
gepflanzt (3 x verpfl. mit Ballen, Stammumfang mind. 16 - 18 cm). Arten gemals Pflanzenliste.
MindestgréRe der unbefestigten Baumscheiben pro Baum 8,00 m2

Entlang der Breitenloher StraRRe sind auf den privaten Grundstiicken naturnahe Hecken in einer
Breite von 3,00 m anzulegen. Es sind standortgerechte, heimische Gehdlze gemal
Pflanzenliste zu pflanzen. Mindestqualitaten: Stréucher 60 - 100 cm, Heister 150 - 200 ¢cm. Pro
einem Quadratmeter Pflanzflache ist eine Pflanze zu setzen.

Auf den im Planblatt als Griinflache mit der ,Umgrenzung zur Erhaltung und Nachpflanzung von
Baumen und Strduchern“ festgesetzten Flachen sind heimische Stréucher zu erhalten,
nachzupflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Es sind standortgerechte, heimische Geholze
gemal Pflanzenliste zu pflanzen. Mindestqualitaten: Straucher 60 - 100 cm, Heister 150 - 200
cm. Pro einem Quadratmeter Pflanzfliche ist eine Pflanze zu setzen. Vorhandener
Geholzbestand ist zu erhalten.

Die im Planblatt festgesetzten Hecken und Baumreihen sind dauerhaft zu pflegen und zu
unterhalten. Baume und Strducher sind bei Abgang gleichartig zu ersetzen. Fir jeden
entfallenen Baum st ein gleichartiger Laubbaum / Obstbaum als Hochstamm,
Mindeststammumfang 16 - 18 cm zu pflanzen.

Auf privaten Grundstiicken ist pro angefangene 300 m? GrundstiicksgréRe 1 heimischer und
standortgerechter Laub- oder Obstbaum gemaR Pflanzenliste im Zeitraum von zw6lf Monaten
nach Bezug der ersten Wohneinheit zu pflanzen und zu unterhalten. Stammumfang mindestens
14 - 16 cm.

Die privaten Grundstiicksflachen sind auRerhalb der erforderlichen Zugénge, Zufahrten und
Stellplatze gértnerisch anzulegen und dauerhaft zu unterhalten. Die gartnerischen Malnahmen
sind innerhalb von zwélf Monaten nach Bezug der ersten Wohneinheit herzustellen.

Innerhalb der Flachen, die gesondert zur Anpflanzung von Baumen, Strduchern und sonstigen
Anpflanzungen vorgesehen sind, ist die Errichtung jeglicher Art von baulichen Anlagen
ausgeschlossen.

Fur Bauvorhaben in WA 2 ist im Rahmen des baurechtlichen Verfahrens (Bauantrag,
Genehmigungsfreistellung) den erforderlichen Unterlagen ein Freifldchengestaltungsplan
beizulegen. Darin enthalten sein missen Aussagen zur beabsichtigten Erschliefung, zur
Stellplatzanordnung, zur Lage und zum Umfang der begrinten Grundsticksflachen,
Befestigungsart der Flachen von Zugangen, Zufahrten und Stellplatzen, zu Arten und
PflanzgréRen der vorgesehenen Geholze, Aufmall und Héhe evtl. beabsichtigter
Aufschiittungen und Abgrabungen. Fur Bauvorhaben in WA 1 st ebenfalls ein
Freiflaichengestaltungsplan vorzulegen als Lageplan M 1:200, ggfs. handisch gezeichnet, mit
Nachweis fiir die erforderlichen Pflanzungen sowie Angabe von Geléndehdhen.

Standplatze fiir bewegliche Abfallbehélter (Mulltonnen) sind einzuhausen, sofern sie im
Vorgarten freistehend sind.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft - AusgleichsmaBRnahmen

Die auRerhalb des Geltungsbereichs dieses Bebauungsplans erforderlichen Ausgleichs-
malnahmen werden auf dem Grundstiick Fl.-Nr. 161, Gemarkung Ottersdorf festgesetzt. Die
schraffierte Flache stellt die Flache von 10.300 m? dar. Die erforderlichen Malinahmen des
Naturschutzes und der Landschaftspflege sind in einem landschaftspflegerischen
Ausfiihrungsplan ausfiihrungsreif zu entwickeln und darzustellen.
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3.2.2

Fir diesen Bebauungsplan werden folgende artenschutzfachlichen Vermeidungs-, Ausgleichs-
und CEF-MaRnahmen festgesetzt. Diese MaRRnahmen muissen sehr friihzeitig abgestimmt und
verbindlich umgesetzt sowie erhalten werden. Die CEF-MalRnahmen werden vorgezogen
durchgefiihrt. Sie werden in geeigneter Art und Weise wie z. B. in einem Durchfihrungsvertrag
gesichert.

V1: Die brachliegenden Sandflachen und Ruderalfluren auf dem Gelénde der ehemaligen
Brennereien werden ab Méarz 2017 eingeebnet und bis Beginn der Bebauung regelméaRig
freigerdumt (z.B. durch Grubbern), um eine Ansiedlung der Zauneidechse zu verhindern. Diese
Raumung muss zwischen Marz und Oktober ca. alle vier bis sechs Wochen durchgefihrt
werden. Von November bis Februar kann diese MaBnahme ausgesetzt werden.

V2: Gehdlzbeseitigungen muissen zwischen Oktober und Februar auRerhalb der
Vogelschutzzeit (Mérz bis September) erfolgen. Fiir die Rodung der in Abbildung 2 markierten
Altbdume (vier Eichen und eine Pappel) ist eine artenschutzrechtliche Ausnahmegenehmigung
bei der Héheren Naturschutzbehérde (Reg. v. Mittelfranken) zu beantragen und zur Féllung ein
Fledermausexperte hinzuzuziehen, der die Baume auf etwaige (berwinternde Fledermduse
kontrolliert (Hubsteiger) und im Verdachtsfall ein abschnittweises Abtragen des betreffenden
Baumes zur Rettung der Tiere veranlasst

A1: Als Ersatz fir den Lebensraumverlust von gehdlz- und saumbriitenden Vogelarten
(Baumpieper, Grasmiicken, Feldsperling, Goldammer) sind an einem Waldrand im Nahbereich
(max. 1,00 km Entfernung) mit sudlicher, westlicher oder stiddstlicher Exposition und aktuell
strukturarmer Ausstattung ein gestufter, strukturreicher Waldmantel auf einer Léange von min-
destens 100,00 m zu entwickeln. Die MaBnahmen sind in einem landschaftspflegerischen
Ausfiihrungsplan (LAP) ausfiihrungsreif zu entwickeln und darzustellen. Dieser LAP ist der UNB
vor Ausflihrung unaufgefordert vorzulegen.

CEF1: Als Ersatz fir den potenziellen Quartierverlust fir Fledermause sind an Altbdumen in
einem Waldbestand in der Umgebung (max. 500,00 m Entfernung) zwei Fledermausflachk&sten
anzubringen.

CEF2: Als Ersatz fiir den potenziellen Lebensraumverlust der Zauneidechse sind auf einer
geeigneten Flache im Nahbereich mit 300 m? FlachengroRe Optimierungsmalnahmen fir die
Art durchzufihren. In die Flache sind zauneidechsenfreundliche Strukturen einzubringen (z.B.
Steinhaufen in Verbund mit Sandschiittung, liegende Baumstamme/Stubben etc.). Geeignete
Standorte im Gebiet sind stidexponierte Waldrandbereiche auf anstehendem Sandsubstrat. Die
Umsiedlung der Exemplare zum Zauneidechsenhabitat erfolgt durch Absammlung und
Verbringung zur Flache. Die Umsiedlung muss bis zur ErschlieBung des Baugebietes
abgeschlossen sein. Die OptimierungsmaBnahmen sind zwingend vor der Umsiedlung der
Eidechsen und vor Baubeginn der Erschlie®ungsmafnahmen durchzufiihren. Die MaRnahmen
sind in einem landschaftspflegerischen Ausfuhrungsplan (LAP) ausflihrungsreif zu entwickeln
und darzustellen. Dieser LAP ist der UNB vor Ausfiihrung unaufgefordert vorzulegen. Die
Umsiedlung der Exemplare zum Zauneidechsenhabitat erfolgt durch Absammlung und
Verbringung zur Flache. Die Absammlung ist von einem Biologen durchzufiihren und in einem
Bericht zu dokumentieren, der der UNB unaufgefordert vorzulegen ist. Die Umsiedelung muss
bis zur Erschlieung des Baugebietes abgeschlossen sein.

CEF3: Als Ersatz fir den potenziellen Verlust von Brutbdumen fur Spechte und sekundére
Héhlenbriiter (z.B. Trauerschndpper) sind in einem nahegelegenen Waldbereich zwei Altbdume
(bevorzugt anbriichige Laubbdume) in einem Umkreis von 10,00 - 15,00 m freizustellen und
durch zwei bis drei flachige (ca. 30 cm breit, 50 cm hoch) Verletzungen der Rinde und der
auleren Holzschicht auf der Ostseite des Stammes in 4,00 bis 10,00 m Hoéhe fir Spechte
attraktiv zu gestalten. Die genannten Verletzungen kénnen durch vertikale Schnitte mit einer
Motorsége herbeigefiihrt werden. Als initialer Anreiz fir die Spechte zum Hohlenbau ist in
diesen Schnittflachen jeweils ein Bohrloch von 8-10 cm Tiefe und einem Durchmesser von 5 cm
anzubringen. Diese Mafinahme sollte von einem vogelkundlich versierten Forstmitarbeiter bzw.
unter Anleitung eines Vogelexperten durchgefiihrt werden.
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3.3

3.4

3.4.1

3.4.2

3.4.3

3.4.4

3.5

3.5.1

3.5.2

Pflanzen-Artenliste

Pflanzen-Artenliste zu verwendender Baum- und Gehdlzarten fir Pflanzungen in privaten
Grinflachen, insbesondere an Grundstiicksgrenzen und im Sichtbereich &ffentlicher
Verkehrsflachen (vorwiegend heimische, bodenstdndige Baum- und Geholzarten sowie
geeignete Bienengehdlze und beerentragende Gehdlze fiir den Vogelschutz).

A. - Laubbdaume |. und Il. Ordnung:

Acer campestre Feld-Ahorn

Acer platanoides Spitz-Ahorn

Tilia cordata Winterlinde

Tilia platyphyllos Sommerlinde

Prunus avium Vogelkirsche

Sorbus aucuparia Vogelbeere

Sorbus aria Mehlbeere

Obstbaum z.B. Apfel, Birne, Kirsche

B. — Obstbaume fiir Hausgéarten
Auswahl der Obstbaumarten aus der Obstbaumliste ,Empfehlenswerte Obstsorten fur
Mittelfranken” des Landschaftspflegeverbandes Mittelfranken (www.lpv-mittelfranken.de).

C. — Ortsrandeingrinung, Griinzug, naturnahe Hecken:

Cornus sanguinea Hartriegel

Corylus avellana - Haselnuf}

Cornus sanguinea - Hartriegel

Euonymus europaeus Pfaffenhiitchen nicht auf Spielbereichen
Ligustrum vulgare Liguster nicht auf Spielbereichen
Lonicera xylosteum Heckenkirsche nicht auf Spielbereichen
Prunus spinosa Schlehe

Rosa canina Hundsrose

Rosa villosa Apfelrose

Sambucus nigra Schwarzer Holunder

Viburnum lantana Wolliger Schneeball nicht auf Spielbereichen

Gestaltung der Einfriedungen

Die Abgrenzung / Einfriedung privater Grundstiicke darf nur bis zu einer Héhe von maximal 1,20
m Uber der angrenzenden Fahrbahnoberkante (an der Strafenseite) bzw. 1,20 m Uber dem
natiirlichen Gelénde (gemafl Hohen im Planblatt) erfolgen.

Einfriedungen sollen sich an sockellosen Holzzdunen (naturfarben) orientieren. Einfriedungen
aus Kunststoff, Gabionenelementen und Sichtblenden sowie Mauerwerk sind unzuléssig. Zu
den Nachbarn und zu den Gebietsrdndern sind auch Maschendrahtzdune zul&ssig.

Einfriedungen sind ohne Sockel zu errichten. Die Einfriedungen sind mit einem Abstand von
mindestens 0,10 m zur Geléandeoberkante auszufiihren. Dieser Bereich ist offen zu halten darf
nicht mit Netzen, Maschen usw. verschlossen werden.

Entlang der Breitenloher StraRe sind Einfriedungen auf den privaten Grundstiicken hinter den
naturnahen Hecken in 3,00 m Entfernung zur Grundstiicksgrenze zuléssig.

Stiitzmauern, Aufschiittungen und Abgrabungen

Gelandeaufschiittungen und —abgrabungen auf den privaten Grundstlicken sind gegeniber
dem gewachsenen, natiirlichen Gelande nur bis maximal +/- 0,50 m Hoéhe und einer maximalen

Breite von 5,00 m zul&ssig.

Stiitzmauern zur freien Landschaft und zu den Nachbargrundstiicken sind nicht zuldssig.
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4

Immissionsschutz

5

In straRennahen Bereichen entlang der Breitenloher Stralle — bis ca. 10,00 m vom Fahrbahnrand
ausgehend — werden It. Gutachten durch das IB Sorge vom 27.01.2017 die Grenzwerte bzgl. des
Larmschutzes Uberschritten. Diese Bereiche sind im Planblatt entsprechend gekennzeichnet.
Schutzbediirftige Rdume (Schlafraume, Kinderzimmer, Wohnrdume bei Ein-Zimmer-Wohnungen)
sind an den straRenabgewandten Gebaudeseiten anzuordnen. Sofern eine Anordnung der
schutzbediirftigen Rdume an der larmzugewandten Fassade nicht vermieden werden kann, sind
passive Schallschutzmanahmen auf Grundlage der DIN 4109 bzw. der VDI-Richtlinie
2719:1987-08 ,Schallddmmung von Fenstern und deren Zusatzeinrichtungen® vorzusehen.

Inkrafttreten

D

1.1

1.2

1.3

1.4

Der Bebauungsplan Nr. 25 ,Ehemalige Brennereien” wird mit dem Tag der Bekanntmachung
gem. § 10 Abs. 3 BauGB rechtsverbindlich.

Gleichzeitig treten in diesem Bereich die Festsetzungen des seit 20.01.1975
rechtskriftigen Bebauungsplanes Nr. 5 auBBer Kraft.

HINWEISE DURCH PLANZEICHEN

(siehe Planblatt)

HINWEISE DURCH TEXT

Energiestandard — es ist die jeweils gultige Fassung der Energieeinsparverordnung (EnEV) als
Mindestanforderung zu beachten. Es gibt keine zuséatzlichen Vorgaben. Jedoch wird die
Realisierung von besseren energetischen Standards (z.B. KfW-Effizienzhaus 55 und 40 oder
Passivhaus) ausdriicklich begrift. Zur Heizwarme- und Warmwassergewinnung werden
regenerative Energietrdger empfohlen.

Fassadenbegriinung
Der Einsatz von Kletterpflanzen wird empfohlen. Dies ist mit und ohne Spalier, mit Rankgittern
oder Rankseilen, an Wohn- oder Nebengebauden oder an Einfriedungen maglich.

Flachenbefestigung

Die den ErschlieRungsstraken zugewandten Einfahrten, Eingangsflachen und Pkw-Stellfiachen
missen in Farbe und Material auf die Befestigung der Stralenflachen und o&ffentlichen
Stellplatze abgestimmt werden.

Abstande zwischen geplanten Baumstandorten und Versorgungsleitungen

Zwischen Versorgungsleitungen und Baumstandorten ist gemaR DVGW (Deutscher Verein des
Gas- und Wasserfaches) Regelwerk, Arbeitsblatt GW 125 ,Baumpflanzungen im Bereich
unterirdischer Versorgungsleitungen“ ein Mindestabstand von 2,50 m einzuhalten. Sollten die
Mindestabstande im Einzelfall nicht einhaltbar sein, so ist in Abstimmung mit dem jeweils
zustandigen Ver- bzw. Entsorgungstrager ggf. ein Schutz der Leitung zu vereinbaren. Die
Kosten etwaiger Schutzmafnahmen werden durch den Veranlasser der Baumpflanzungen
getragen.
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1.5

1.6

1.7

1.8

1.9

1.15

1.16

Auf die Einhaltung der gesetzlichen Grenzabsténde fur Pflanzungen nach Art. 47 bis 53 des
Gesetzes zur Ausfilhrung des Birgerlichen Gesetzbuchs (AGBGB) wird hingewiesen.

Auf den Schutz des Mutterbodens nach § 202 BauGB wird hingewiesen.

Aulenbeleuchtung
Es sollen keine AuRenbeleuchtungsanlagen mit stark anlockenden Lichtquellen flr die

nachtaktive Fauna installiert werden. Die Verwendung der umweltvertréglichsten neuesten
Technik von insektenfreundlichen Leuchtanlagen fur die AufRenbeleuchtung ist vorzusehen.

Artenschutz
Der Beginn der ErschlieRungs- und Bauarbeiten soll auBerhalb der Brutzeit (Anfang Marz bis

Ende September) erfolgen. Bei erfolgter Baufeldrdumung sind ab Marz Vergramungs-
maRnahmen notwendig, um eine Ansiedlung von Vogelbruten und der Zauneidechse zu
vermeiden.

Abfallentsorgung

Im Zuge der BaumaRnahme der ErschlieBung und der Errichtung der Wohn- und Nebengeb&u-
de anfallende Abfille sind einer ordnungsgemaflen Entsorgung zuzufiihren. Bei geféhrlichen
Abfallen sind die Vorschriften der Nachweisverordnung (NachwV) zu beachten.

Samtliche Bauvorhaben missen vor Fertigstellung an die &ffentliche Wasserversorgung des
Zweckverbandes zur Wasserversorgung der Blichenbach — Aurach - Gruppe angeschlossen wer-
den.

Das Schmutzwasser ist im Trennsystem Uber Anlagen abzuleiten, die den Regeln der Technik
entsprechen. Samtliche Bauvorhaben sind vor Fertigstellung an die Abwasserbeseitigungsanlage
der Gemeinde Blichenbach anzuschlieRen. Zwischenlésungen sind nicht zul&ssig.

Rickhaltung von Niederschlagswasser

Auf den privaten Grundstiicken soll das anfallende Niederschlagswasser versickert und / oder in
entsprechenden Auffangbehéltern (z.B. Zisternen) gesammelt und einer Brauchwassernutzung
(z. B. Gartenbewasserung, Toilettenspiilung) zugefiihrt werden. Der Uberlauf der Zisterne ist in
dichter Form an die Trennentwésserung anzuschlieBen. Bei der Versickerung auf privaten
Flachen sind ausdriicklich die Anforderungen der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung
(NWFreiV) in Verbindung mit den ,Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von
gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser” (TRENGW) einzuhalten.

Aufgrund des gering durchléassigen bis wasserstauenden Untergrunds (siehe Geotechnischer
Bericht Prof. Dr. Grilnder GmbH vom 05.08.2016) ist jedes Bauvorhaben bei Bedarf gegen
auftretendes Schichten-, Stau- oder Grundwasser zu sichern. Keller sind wasserdicht
herzustellen.

Es ist dafiir Sorge zu tragen, dass der natirliche Abfluss von Niederschlagswasser bei Starkre-
genereignissen (,wild abflieBendes Wasser) nicht zu beldstigenden Nachteilen fuhrt.
Auf Art. 63 BayWG wird hingewiesen.

Jedes Bauvorhaben ist ausreichend zu griinden. Bei normal tief unterkellerter Bauweise mit
Plattengriindung, ist mit Sandsteinfels und dessen sehr guter Tragféhigkeit zu rechnen (siehe
Geotechnischer Bericht Prof. Dr. Griinder GmbH vom 05.08.2016). Unter Umsténden ist beim
Anlegen der Baugruben mit Erschwernissen beim Felslésen zu rechnen.

Alle Fundamente bei nichtunterkellerten Geb&duden sind bis auf den ausreichend tragféhigen
dichter gelagerten Sand bzw. Fels mittels Beton herabzufiihren, da ggfs. bis 1,00 m Tiefe
Auflockerungen in den Sanden vorliegen kénnen.

Bodendenkmalpflegerische Belange

Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler unterliegen der Meldepflicht an das Bayerische
Landesamt fiir Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbehérde gemafl Art. 8 Abs. 1-2
DSchG.
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1.17 Auf die Rauchwarnmelderpflicht in Wohnungen gemaf Art. 46 Abs. 4 BayBO wird hingewiesen.

1.18 In allen StraRen bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen mit einer
Leitungszone in einer Breite von ca. 0,30 m fir die Unterbringung der Telekommunikationslinien
der Telekom vorzusehen.

1.19 Das vorgesehene Baugebiet befindet sich im Einwirkungsbereich des Sonderlandeplatzes
Schwabach-Biichenbach. Es wird darauf hingewiesen, dass mit Beldstigungen durch
Flugemissionen zu rechnen ist.
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E VERFAHRENSVERMERKE

1. Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 31.01.2017 die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 25
,Ehemalige Brennereien“ beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 08.02.2017
ortstiblich bekannt gemacht.

2. Die frilhzeitige Offentlichkeitsbeteiligung geméan § 3 Abs. 1 BauGB mit 6ffentlicher Darlegung und
Anhérung fur den Vorentwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 31.01.2017 hat in der Zeit
vom 21.03.2017 bis 24.04.2017 stattgefunden.

3. Die friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange gemal § 4
Abs. BauGB fir den Vorentwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 31.01.2017 hat in
der Zeit vom 21.03.2017 bis 24.04.2017 stattgefunden.

4. Zu dem Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 30.05.2017 wurden die Behdrden und
sonstigen Trager offentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 28.07.2017 bis
11.09.2017 beteiligt.

5. Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 30.05.2017 wurde mit der Begriindung
gemalh § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 28.07.2017 bis 11.09.2017 &ffentlich ausgelegt.

6. Der gednderte Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 26.09.2017 wurde mit der
Begriindung gemal § 4a Abs. 3 BauGB in der Zeit vom 13.10.2017 bis 27.10.2017 erneut

offentlich ausgelegt.

7. Zu dem geanderten Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 26.09.2017 wurden die
Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange geméaR § 4a Abs. 3 BauGB in der Zeit vom
20.10.2017 bis 06.11.2017 erneut beteiligt.

8. Die Gemeinde Bilchenbach hat mit Beschluss des Gemeinderats vom 07.11.2017 den
Bebauungsplan gem. § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom, Q111 2017 als Satzung
beschlossen / NES

Gemeindei,gughenbach, den 24/4 éﬂ/; ......

Helmut Bauz, 1. Burgermeister

9. Ausgefertigt
Gemeinde Buchenbach den Z#///f&/}?

Helmut Bauz 1. Blrgermeister



