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Verfahrensvermerke
Der Beschluss des Marktgemeinderates des Marktes Großostheim gemäß § 2
Abs. 1 BauGB im Ortsteil Pflaumheim den Bebauungsplan „Holzweg“
aufzustellen wurde am 03.11.2017 ortsüblich bekannt gemacht.

Die frühzeitige Beteiligung der Öffentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB erfolgte in
der Zeit vom13.11.2017 bis einschließlich 22.12.2017. Die von der Planung
berührten Behörden und sonstigen Trägern öffentlicher Belange wurden nach § 4
Abs. 1 BauGB im gleichen Zeitraum am Verfahren beteiligt.

Der Bebauungsplan einschließlich der Begründung in der Fassung vom __.
__.2024 wurde nach § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom __.__.2024 bis
einschließlich __.__.2024 öffentlich ausgelegt. Die von der Planung berührten
Behörden und sonstigen Trägern öffentlicher Belange wurden von der
öffentlichen Auslegung informiert und im selben Zeitraum gemäß § 4 Abs. 2
BauGB am Verfahren beteiligt.

Der Markt Großostheim hat mit Beschluss des Marktgemeinderates vom __.
__.2024 den Bebauungsplan „Holzweg“ nach § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung
beschlossen.

 Roland Schuler
Markt Großostheim, __-.__.2024 Zweiter Bürgermeister

Ausgefertigt:

Es wird hiermit bestätigt, dass der zeichnerische und textliche Teil des
Bebauungs- plans in der Fassung vom __.__.2024 mit dem Satzungsbeschluss
des Markt-gemeinderates vom __.__.2024 identisch ist.

 Roland Schuler
Markt Großostheim, __-.__.2024 Zweiter Bürgermeister

Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan wurde im Amtsblatt vom __.
__.2024 gemäß § 10 Abs. 3 BauGB ortsüblich bekanntgemacht. Der
Bebauungsplan mit Begründung wird seit diesem Tag zu den üblichen
Dienststunden in der Gemeinde zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und über
dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. Der Bebauungsplan ist damit in
Kraft getreten. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 S. 1 und 2 sowie Abs. 4
BauGB und die §§ 214 und 215 BauGB wurde in der Bekanntmachung
hingewiesen.

 Roland Schuler
Markt Großostheim, __-.__.2024 Zweiter Bürgermeister

Rechtsgrundlagen
Dieser Plan enthält Festsetzungen nach
§ 9 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.
November 2017 (BGBl. I S. 3634), zuletzt geändert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20.
Dezember 2023 (BGBl. I S. 394),
der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.
November 2017 (BGBI. I S. 3786), zuletzt geändert durch Art. 2 des Gesetzes vom 3. Juli
2023 (BGBl. I Nr. 176),
der Bayerischen Bauordnung (BayBO) vom 14. August 2007, zuletzt geändert durch
Art. 13a Abs. 2 des Gesetzes vom 24. Juli 2023 (GVBl. S. 371) und
der Planzeichenverordnung (PlanZV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBl. 1991 I S. 58),
zuletzt geändert durch Art. 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBl I S. 1802).

A.  Planungsrechtliche Festsetzungen
 Grenze des Geltungsbereiches (§ 9 Abs. 7 BauGB)

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

WA 1 - 3 Allgemeine Wohngebiete 1 bis 3 (§ 4 BauNVO)
Von den Nutzungen nach § 4 Abs. 2 BauNVO sind Wohngebäude sowie nicht störende
Handwerksbetriebe zulässig.

Nicht zulässig sind die der Versorgung des Gebiets dienenden Läden, Schank- und
Speisewirtschaften und Anlagen für kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke.

Von den Nutzungen nach Abs. 3 können ausnahmsweise sonstige nicht störende Gewer-
bebetriebe wie z. B. Heimarbeitsplätze sowie Anlagen für Verwaltungen zugelassen wer-
den.

Nicht zugelassen werden Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Gartenbaubetriebe und
Tankstellen.

2. Maß der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs.1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 16 Abs. 2 Nr. 1 und 4 BauNVO)

WH Die Wandhöhe für Hauptgebäude beträgt:
im WA 1 und 2 maximal 6,5 m und
im WA 3  maximal 4,50 m.

Die Wandhöhe ist der äußere Schnittpunkt der Außenwand mit der Dachhaut.

Die Höhe rückwärtiger Terrassen im Bereich der Häuser 24 bis 28 muss mindestens 1,50
m unter Oberkante Straße liegen.

Bezugspunkt
Der Bezugspunkt für die festgesetzte Wandhöhe ist Oberkante Gehweg/ Straße bzw. der
im WA 2 festgesetzte Bezugspunkt. Er ist anzusetzen vor der Mittelachse des Gebäudes.
Bei Eckgrundstücken gilt der höhere als Bezugspunkt, bei Haus 14 und 36 der
nächstgelegene Punkt.

GRZ Grundflächenzahl (§ 19 BauNVO)
Die zulässige GRZ beträgt 0,40.
In der Hauptnutzfläche zu berücksichtigen sind Hauptgebäude, Terrassen, Balkone und
Loggien.

GFZ Geschossflächenzahl (§ 20 BauNVO)
Die zulässige GFZ beträgt 0,80.

3. Bauweise, überbaubare Grundstücksfläche
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 22 Abs. 2 und 4 BauNVO)

   o Es wird die offene Bauweise festgesetzt.

Baugrenze (§ 23 BauNVO)
Garagen und Carports sind nur innerhalb der Baugrenzen zulässig. Zufahrten, Stellplätze
und Wege sowie verfahrensfreie Gartenhäuschen sind auch außerhalb der Baugrenzen
zulässig.

 Zwingende Grenzbebauung

Hausformen (§ 22 BauNVO)

   E Es sind nur Einzelhäuser zulässig.

   D Es sind nur Doppelhäuser zulässig.

   ED Es sind nur Einzel- und Doppelhäuser zulässig.

   EK Es sind nur Einzel- und Kettenhäuser zulässig.

4. Zahl der Wohnungen in Wohngebäuden (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)
In Wohngebäuden auf Grundstücken bis 349 m² Größe ist maximal eine Wohneinheit
zulässig. Auf größeren Grundstücken sind in Wohngebäuden maximal zwei Wohnein-
heiten zulässig.

Davon ausgenommen sind die Gebäude 33, 34, 43 und 44.
In den Wohngebäuden 33 und 34 sind jeweils 3 Wohneinheiten zulässig.
In den Wohngebäuden 43 und 44 sind jeweils 5 Wohneinheiten zulässig.

5. Flächen, auf denen nur Wohngebäude errichtet werden dürfen, die mit Mitteln der
sozialen Wohnraumförderung gefördert werden (§ 9 Abs. 1 Nr. 7 BauGB)

Im WA 2 sind nur Wohngebäude zulässig, die mit Mitteln der sozialen Wohnraum-
förderung gefördert werden.

6. Verkehrsflächen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB i.V.m. § 9 Abs. 1 Nr. 24 und Abs. 6 BauGB
sowie Art. 23 und 24 BayStrWG)

Straßenbegrenzungslinie

Öffentliche Straßenverkehrsfläche

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

Grundstückszufahrten
Je Grundstück wird die Eingangs- und Zufahrtsbreite auf maximal 50% der Grund-
stücksbreite, jedoch maximal 7,0 m, begrenzt.

P Öffentliche Parkplätze

Bauverbotszone bis 15,0 m hinter der Straßenbegrenzungslinie der AB 1
(Art. 23 BayStrWG)

Baubeschränkungszone bis 30,0 m hinter der Straßenbegrenzungslinie der AB 1 (Art. 24
BayStrWG)

öffentlicher Gehweg

7. Flächen für Versorgungsanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 12 und Abs. 6 BauGB)

Trafostation

8. Öffentliche Grünflächen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Öffentliche Grünflächen
Die Lage und die Querschnittsbreite des Weges ist unverbindlich.

Spielplätze (Lage unverbindlich)
Innerhalb der öffentlichen Grünfläche sind Flächen für Spielplätze überall zulässig.

Park

9. Planungen, Nutzungsregelungen, Maßnahmen und Flächen für Maßnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

 (§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 1a und Abs. 6 BauGB i.V.m. Art. 7 BayBO)

9.1 Anpflanzen und Erhaltung von Bäumen, Sträuchern und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 u. 25 BauGB)

Anpflanzung von Bäumen

Die im Plan auf der Straßenverkehrsfläche festgesetzten Bäume sind zu pflanzen und
dauerhaft zu unterhalten. Es besteht Standortbindung.

Je Baugrundstück ist ein standortgerechter hochstämmiger Laubbaum zu pflanzen und
dauerhaft zu unterhalten. Die im Plan dargestellten Standorte sind unverbindlich.

Den festgesetzten Bäumen ist ausreichender Wurzelraum (mindestens 8 m²
unversiegelte Baumscheibenfläche) zur Verfügung zu stellen. Zu allen Pflanzungen
gehört eine den Wuchs fördernde Unterhaltung und bei Ausfällen ggf. der Ersatz durch
entsprechende Nachpflanzungen innerhalb eines Jahres.

Die Arten zur Pflanzenverwendung sind als Empfehlungen zu verstehen; die Angaben zur
Qualität der zu verwendenden Pflanzengrößen sind jedoch verbindlich.

Tabelle 1:
Laubgehölze Hochstämme, 2x verpflanzt, StU 12-14; Obstbäume, 2x verpflanzt, StU
10/12; Heister, 2x verpflanzt, 150/175

Deutscher Name Wissenschaftl. Name 
Eberesche Sorbus aucuparia 
Elsbeere Sorbus torminalis  
Feldahorn Acer campestre  
Hainbuche Carpinus betulus
Nussbaum Juglans regia 
Holzapfel Malus sylvestris 
Kultur-Apfel (robuste Sorten)  Malus domestica 
Stieleiche Quercus robur
Vogelkirsche Prunus avium 
Speierling Sorbus domestica 
Kultur-Birne (robuste Sorten) Pyrus communis 
Wildbirne Pyrus pyraster 

Planzeichnung

Gestaltungsplan

Systemschnitt Haus 31a-31c M 1:1.000

„Geobasisdaten © Bayerische Vermessungs-
verwaltung 2020“ (UTM-Koordinatensystem)

„Geobasisdaten © Bayerische Vermessungs-
verwaltung 2020“ (UTM-Koordinatensystem)

Tabelle 2:
Sträucher, verpflanzt, Str. 3-5 Tr. 60-100 cm

Deutscher  NameWissenschaftl. Name  
Echte Hundsrose Rosa canina 
Zweigriffeliger Weißdorn Crataegus laevigata 
Eingriffeliger Weißdorn Crataegus monogyna 
Faulbaum Rhamnus frangula 
Haselnuss Corylus avellana 
Himbeere Rubus idaeus 
Heckenkirsche Lonicera xylosteum 
Liguster Ligustrum vulgare 
Pfaffenhütchen Euonymus europaeus 
Schneeball Viburnum opulus 
Schwarzer Holunder Sambucus nigra 
Trauben-Holunder Sambucus racemosa 
Roter Hartriegel Cornus sanguinea 
Kornelkirsche Cornus mas 
Kirschpflaume Prunus cerasifera 
Schlehe Prunus spinosa 

Die öffentliche Grünfläche ist auf 20 % ihrer Fläche mit Sträuchern gemäß Tabelle 2 zu
bepflanzen.

Umgrenzung von Flächen zur Erhaltung von Bäumen, Sträuchern und sonstigen Bepflan-
zungen

Festsetzungen siehe Ziffer 9.6.1 - V 3.

9.2 Nicht überbaute Grundstücksflächen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB i.V.m. Art. 7 BayBO)
Nicht überbaute Grundstücksflächen sind gärtnerisch zu gestalten, zu unterhalten und zu
pflegen. Nadelgehölze sind nur zu einem Anteil von 10 % zulässig.

Kies-, Schotter- und ähnliche Materialschüttungen ggf. in Kombination mit darunterlie-
genden wasserdichten und nicht durchwurzelbaren Folien hierfür sind unzulässig.
Teichfolien sind nur mit der Anlage von dauerhaft wassergefüllten Gartenteichen zulässig.

9.3 Dachbegrünung
Flache und flach geneigte Garagendächer bis 20  ̊Dachneigung sind mit einer extensiven
Dachbegrünung zu versehen. Substratschicht von mindestens 10 cm, bepflanzt mit
Gräsern, bodendeckenden Gehölzen und Wildkräutern. Die Bewässerung sollte
ausschließlich über Niederschlagswasser erfolgen.

9.4 Versickerung (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB i.V.m. Art. 7 BayBO)
Stellplätze, Zufahrten, Wege, Hofflächen und Terrassen sind entweder versickerungs-
fähig auszubauen oder so zu befestigen, dass eine seitliche Versickerung über die
belebte Bodenzone gewährleistet ist.

9.5 Dachmaterialien
Dachflächen, die an den Regenwasserkanal angeschlossen werden, dürfen nicht mit
Eindeckungen versehen werden, die eine Lösung von Metallen in das Nieder-
schlagswasser ermöglichen.

9.6 Artenschutz (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB i.V.m § 44 BNatSchG)
Rodungen sind nur im Zeitraum vom 1. Oktober bis Ende Februar zulässig. Die
artenschutzrechtlichen Regelungen des § 44 BNatschG gelten unabhängig vom BauGB.

9.6.1 Maßnahmen zur schonenden Bauausführung, zur Vermeidung und Minimierung

V1: Baustelleneinrichtung und Einrichtung von Lager- und Verkehrsflächen
nur innerhalb des Geltungsbereichs:
Beeinträchtigungen und Beschädigungen des Bestandes außerhalb des Geltungs-
bereiches sind zu unterlassen (Befahren des Geländes, Anlegen von Material-
lagern oder Erddeponien, Abstellen von Fahrzeugen und Gerätschaften, das Be-
fahren, Auffüllen oder Abtragen usw.).

V2: Kontrolle von Baumhöhlen vor Rodung und Sicherung von Stammab-
schnitten
Sofern mulmgefüllte Höhlen in Bäumen vorhanden sind, sind diese auf
Vorkommen des Eremits (Osmoderma eremita) und auf das Vorkommen der nach
Anhang II FFH-RL geschützten Pseudoskorpion-Art Anthrenochernes stellae zu
untersuchen (Zeitraum: Frühjahr - Spätsommer). Sollten diese Arten nachgewie-
sen werden, sind die Wirtsbäume bzw. entsprechende Stammabschnitte auf
geeignete Ausgleichsflächen zu versetzen.

V3: Erhalt und Sicherung von Gehölzen
Teilerhalt der Hecke im Norden und Schutz der Gehölze an der Mömlinger Straße
und am Friedhof. Die zu erhaltenden Gehölze sind durch Schutzmaßnahmen
gemäß DIN-Norm (DIN 18920) und Regelwerk (RAS-LP4) vor direkten und
indirekten Schädigungen im Wurzel-, Stamm- und Kronenbereich zu schützen.

V4: Umhängen von Nistkästen
Im Gebiet vorhandene Nistkästen sind im Oktober vor Beginn der Rodungs- und
Abrissarbeiten in geeignete Strukturen umzuhängen. Zuvor ist die Kontrolle der
Kästen auf Besatz durch Fledermäuse, Haselmaus und Vögel erforderlich.

V5: Gehölzrodung
Die Rodung potenzieller Quartierbäume (Bäume mit Baumhöhlen, Spaltenquar-
tieren etc.) ist nur im Oktober außerhalb der Nutzung als Fledermaus- bzw. Hasel-
maus-Quartiere oder Ruhestätte von Vogelarten und nur in Begleitung durch eine
fachkundige Person (Biologe/in) zulässig. Ersatzweise können die Höhlen nach
Überprüfung durch eine fachkundige Person auch im Oktober verschlossen
worden, so dass auch eine Rodung bis Ende Februar möglich ist.

Die Rodung sonstiger Gehölze ist ansonsten nur zwischen Anfang Oktober bis
Ende Februar außerhalb der Brut- und Aufzuchtzeit von Vögeln zulässig. Bei der
Rodung ist der Erhalt und die Schonung der Wurzelstöcke, der Bodenvegetation
und Streuauflage, um die Zerstörung von Bodennestern der Haselmaus und die
Tötung von überwinternden Zauneidechsen zu vermeiden.

Das Entfernen der Wurzelstöcke, der Bodenvegetation und der Streuauflage
sowie Erdarbeiten sind frühestens ab dem darauffolgenden April nach Beendigung
der Winterruhe in Bodennestern und Verlassen der freigestellten Bereiche
zulässig.

V6: Baufeld-Räumung auf den Ackerflächen
Das Entfernen der Bodenvegetation und das Abschieben des Oberbodens ist nur
außerhalb der Brut- und Aufzuchtperiode der Vögel (März bis September)
zulässig. Das Beibehaltung der Schwarzbrache ist durch regelmäßiges Grubbern
bis Baubeginn (Vermeidung von Vogelbruten in der sonst aufkommenden
Spontanvegetation) sicherzustellen. Bei Räumungsarbeiten zu anderen Zeiten
muss die Belegung durch brütende Vogelarten mittels gutachterlicher Kontrolle
ausgeschlossen werden.

V7: Nächtliche Baumaßnahmen (Nachtbaustelle) unterlassen.

V8: Verwendung einer nachhaltigen und insektenfreundlichen Außenbeleuch-
tung
Zulässig ist ausschließlich der Einsatz energiesparender LED-Leuchtmittel mit ge-
ringem UV- und Blaulichtanteil (warmweiß) mit einer Farbtemperatur von 2.700 -
max. 3.000 Kelvin. Die Abstrahlung muss nach unten auf die Nutzfläche gerichtet
sein, die flächige Anstrahlung von baulichen Anlagen, Gehölzen sowie die Verwen-
dung von Himmelstrahlern und Einrichtungen mit ähnlicher Wirkung ist unzulässig.

V9: Keine Verwendung von spiegelnden Materialien bei der Außengestaltung
der Gebäude
Das Risiko einer signifikanten Erhöhung von Vogelschlag an Glasbauteilen ist ge-
mäß § 44 BNatSchG zu vermeiden. Bauliche Maßnahmen zur Reduktion des
Kollisionsrisikos von Vögeln an neu geplanten Glasscheiben und spiegelnden
Materialien sind in geeigneter Weise umzusetzen.

V10: Sockelfreie Einfriedungen
Die Einfriedungen der seitlichen und rückwärtigen Grundstücksgrenzen sind
sockelfrei mit einem Abstand von mind. 10 cm zur Geländeoberfläche (Durchlass
für Kleinsäuger) zu gestalten.

9.6.2 Kompensatorische Maßnahmen zum Ausgleich des Verlustes von Lebensstätten und
Quartieren

 K1: Zur Herstellung extensiver Grünlandnutzung und Pflanzung von Streuobstreihen
sowie Heckenstrukturen werden dem Bebauungsplan aus dem Ökokonto des
Marktes Großostheim 15.534 m² aus der Ökokontofläche (Lfd-Nr. 89.607, Flur-Nr.
12.293/1, Gemarkung Großostheim) zugeordnet.

 K2: Zur Optimierung des Nahrungshabitats für Wendehals und Gartenrotschwanz
sowie als Habitatelement für Zauneidechsen werden dem Bebauungsplan 2.346
m² der Parzelle Flur-Nr. 5.476 (Gemarkung Großostheim) zugeordnet. Näheres
siehe Ziffer 9.6.3 unter A1 und 3CEF.

9.6.3 Maßnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen ökologischen Funktionalität (CEF,
vorgezogene Ausgleichsmaßnahmen i.S.v. § 44 Abs. 5 BNatSchG)

A1CEF: Verbesserung des Quartierangebots und des Nahrungsangebots für
Gartenrotschwanz und Wendehals
Zur Sicherung der kontinuierlichen ökologischen Funktionalität sind für den Verlust
des Gartenrotschwanz- und Wendehals-Revieres in einem bestehenden exten-
siven Garten- oder Streuobstgeländes ökologische Aufwertungsmaßnahmen
vorzusehen.

Folgende Maßnahmen sind umzusetzen:
· Verbesserung des Nahrungsangebots:

Ziel ist es, möglichst extensive und kleinräumig abwechslungsreiche Wiesen-
strukturen mit unterschiedlichen Mahd-Zeitpunkten und unterschiedlicher
Mahd-Häufigkeit bis zu kurzzeitigen Brachestadien zu schaffen. Dabei steht die
Förderung des Insektenreichtums und insbesondere von Rasenameisen als
zentrale Nahrungsgrundlage des Wendehalses im Vordergrund. Zumindest
partiell sollte es auch früh im Jahr gemähte Wiesen geben, damit bei Ankunft
des Wendehalses im Frühjahr ein ausreichendes Nahrungsangebot vorhanden
ist.

· Verbesserung des Quartierangebots:
Da nur eine geringe Anzahl geeigneter Quartiere (Baumhöhlen oder ersatz-
weise artspezifisch angepasste Nistkästen) vorhanden sind, sind künstliche
Nisthilfen vorzusehen.

Im Einzelnen sind folgende Maßnahmen durchzuführen:

· Anbringen von 3 Nistkästen für den Gartenrotschwanz,
· Anbringen von 3 Nistkästen für den Wendehals,
· Aufwertung der zentralen Fläche des Ausgleichsareals (Fl. Nr. 5476):
Auf dem Flurstück 5476 befindet sich ein extensives Lebensraummosaik aus
Streuobst, verbrachendem Grünland mit flächigem Aufwuchs von Attich (Sambu-
cus ebulus), Gehölzstrukturen, angelegten Benjeshecken u.a. Die Fläche ist hin-
sichtlich der Eignung für Gartenrotschwanz und Wendehals zu optimieren durch:

 - Beseitigen der Verbuschung, insbesondere Zurückdrängen des Attich-
Aufwuchses,

 - Einführen einer zwei- bis dreischürigen Mahd mit Frühmahd Mitte April bis An-
fang Mai auf der nördlichen Streuobstwiese und im Bereich des verbrachenden
Grünlands und des Gehölzaufwuchses. Dabei auf eine relativ hohe Schnitthöhe
von 10 bis 15 cm achten. Das Mähgut ist abzufahren.

Der Erfolg der Maßnahmen, d.h. die Ansiedlung von Gartenrotschwanz und Wen-
dehals ist mittels Monitoring zu belegen. Gegebenenfalls sind Korrekturmaß-
nahmen durchzuführen. Ein erster Monitoringdurchgang ist für 2024 beauftragt.

A2CEF: Anbringen von künstlichen Ersatzquartieren für Fledermäuse
Als Ersatz für gerodete potenzielle oder tatsächliche Quartierbaum (Bäume mit
Höhlen, Rissen, abstehender Rinde und ähnlichen Quartierstrukturen) sind im
Umfeld des Geltungsbereichs an geeigneten Stellen insgesamt mindestens 8
Fledermauskästen aufzuhängen.

An der Mömlinger Straße / Ecke St-Anna-Weg wurde 2021/22 ein nicht mehr
benötigtes Trafohäuschen umgestaltet und mit zahlreichen Fledermauskästen
versehen, so dass ein neues Quartierangebot geschaffen wurde.

A3CEF: Anlage von Habitatelementen für Zauneidechsen
Als Ersatz für den planungsbedingten Verlust von Lebensstätten der Zaun-
eidechse sind Habitatelemente mit Eiablage- und Überwinterungsmöglichkeiten
(Stein- oder Totholzhaufen) im Bereich der Ausgleichsflächen anzulegen.

· Zwei Habitatelemente auf Flur-Nr. 5476, Gemarkung Pflaumheim,
· Zwei Habitatelemente auf der Grünfläche im Osten des Geltungsbereichs.

A4CEF: Extensive Ackerbewirtschaftung zur Kompensation des Verlustes eines
Reviers der Feldlerche
Als Ersatz für den Verlust eines Feldlerchenreviers ist eine extensive
Ackerbewirtschaftung im räumlichen Funktionszusammenhang von maximal 2 km
zum Plangebiet umzusetzen.

Folgende Maßnahmen sind möglich:

1. Alternative: Anlage von Blühflächen / Blühstreifen mit angrenzender
Ackerbrache
Pro Revier ist eine Einheit von 0,5 ha herzustellen, bestehend aus einem
Blühbrachestreifen und einem angrenzenden, selbstbegrünenden Ackerbrache-
Streifen mit je einer Breite von mind. 10 m und einer Länge von mind. 100 m.
Anlage der Flächen nicht entlang von versiegelten oder geschotterten Wegen.
Einhalten eines Abstandes von min. 100 m. Die Einheit kann in Teilflächen von
mindestens 0,2 ha Größe auf max. 3 ha verteilt angelegt werden. Die Blüh- und
Brachestreifen müssen mindestens zwei Jahre auf derselben Fläche verbleiben.
Danach erfolgen Boden-bearbeitung und Neuansaat im Frühjahr bis maximal
Ende März oder ein Flächenwechsel. Bei Flächenwechsel ist die alte Fläche bis
zur Frühjahrsbestellung zu erhalten, um Winterdeckung zu gewährleisten. Kein
Dünger- und Pflanzenschutzmittel-Einsatz sowie keine mechanische
Unkrautbekämpfung auf den Einheiten. Keine Mahd oder sonstige Bearbeitung
der Einheiten vom 15. März bis 1. Juli.

Anlage des Blühbrachestreifens:
 - Es ist eine niedrigwüchsige standortspezifische Saatmischung regionaler Her-

kunft unter Beachtung der standorttypischen Segetalvegetation zu verwenden.
 - Die Aussaat erfolgt mit reduzierter Saatgutmenge (max. 50-70% der regulären

Saatgutmenge), um einen lückigen Bestand zu erzielen.
- Rohbodenstellen im Bestand sind zu belassen.

Anlage und Pflege des Ackerbrache-Streifens:
- Die selbstbegrünenden Ackerbrache-Streifen sind durch einmaliges Grubbern

Anfang September des Vorjahres anzulegen.
- Erhalt der selbst begrünenden Ackerbrachestreifen durch einmaliges Grubbern

Anfang September alle 1-2 Jahre.

2. Alternative: Erweiterter Saatreihenabstand
Für diese Maßnahme bedarf es einer Fläche von min. 1 ha pro Brutrevier. Es ist
ein Saatreihenabstand von min. 30 cm einzuhalten. Zu verwendendes Saatgut:
Sommergetreide, Winterweizen oder Triticale. Kein Dünger- und Pflanzen-
schutzmittel-Einsatz sowie keine mechanische Unkrautbekämpfung vom 15. März
bis 1. Juli.

3. Alternative: Lerchenfenster mit Blüh- und Brachestreifen:
Für das betroffene Revier bedarf es 10 Lerchenfenster und 0,2 ha Blüh- und
Brachestreifen Abstand und Lage: Lerchenfenster sowie Blüh- und Brachestreifen
können innerhalb eines Raumes von ca. 3 ha Gesamtgröße verteilt sein.

Anlage der Feldlerchenfenster:
 - nur im Winterweizen, keine Wintergerste, Raps oder Mais aufgrund fehlender

Eignung oder zu frühem Erntetermin; in der Regel kein Sommergetreide auf-
grund zu geringer Aufwertungseignung,

 - Anlage der Lerchenfenster durch fehlende Aussaat nach vorangegangenem
Umbruch / Eggen, nicht durch Herbizideinsatz,

 - keine Anlage in genutzten Fahrgassen,
 - Anzahl Lerchenfenster: 2 - 4 Fenster/ ha mit einer Größe von jeweils min. 20m²,
 - im Acker Dünger- und Pflanzenschutzmittel (PSM)-Einsatz zulässig, jedoch

keine mechanische Unkrautbekämpfung; Verzicht auf PSM ist jedoch
anzustreben (Insektenreichtum),

 - mindestens 25 m Abstand der Lerchenfenster vom Feldrand und unter Berück-
sichtigung der Abstandsvoraussetzungen zu vertikalen Strukturen,

 - Rotation möglich: Lage jährlich bis spätestens alle 3 Jahre wechselnd.

Anlage der Blüh- und Brachestreifen:
 - aus niedrigwüchsigen Arten mit angrenzendem selbstbegrünenden Brache-

streifen (jährl. umgebrochen, Verhältnis ca. 50:50); Streifenbreite mind. 10 m,
 - Streifen nicht entlang von versiegelten oder geschotterten Wegen sowie von

Straßen, sondern im Feldstück anlegen,
 - Blüh- und Brachestreifen: z.B. 20 m * 100 m oder 10 m * 200 m Größe (d.h.

Min-destlänge 100 m, Mindestbreite je 10 m für den Blühstreifen und den
angren-zenden Brachestreifen),

 - auf Blüh- und Brachestreifen kein Dünger- und PSM-Einsatz sowie keine
mechanische Unkrautbekämpfung zulässig,

 - Einsaat einer standortspezifischen Saatmischung regionaler Herkunft unter Be-
achtung der standorttypischen Segetalvegetation,

 - reduzierte Saatgutmenge (max. 50-70 % der regulären Saatgutmenge) zur Er-
zielung eines lückigen Bestands, Fehlstellen im Bestand belassen,

 - Keine Mahd, keine Bodenbearbeitung, es sei denn, der Aufwuchs ist nach dem
ersten Jahr dicht und hoch und dadurch kein geeignetes Feldlerchenhabitat
mehr. Das ist insbesondere auf nährstoffreichen Böden und Lößböden der Fall.

 - Mindestdauer 2 Jahre auf derselben Fläche (danach Bodenbearbeitung und
Neuansaat i. d. R. im Frühjahr bis Ende Mai) oder Flächenwechsel,

 - bei Flächenwechsel Belassen der Maßnahmenfläche bis Frühjahrsbestellung,
um Winterdeckung zu gewährleisten.

Für alle Alternativen gilt, dass die Maßnahmenflächen folgende Abstände zu Ver-
tikalkulissen einhalten müssen:
- Einzelbäume, Feldhecken: > 50m,
- Baumreihen, Baumhecken, Feldgehölze: > 120m,
- Geschlossene Gehölzkulisse: > 160m,
- Mittel- und Hochspannungsfreileitungen: > 100m.

10. Schutz vor schädlichen Umwelteinwirkungen (§ 9 Abs. Nr. 24 BauGB)
(Gilt nur für das 1. Obergeschoss der Häuser 12, 13a und b sowie 14 sowie das
Dachgeschoss der Häuser 12 und 14.)

straßenseitige Ostfassade

Zum Schutz vor Straßenverkehrslärmeinwirkungen sind bei der Errichtung und der
Änderung von Gebäuden in Schlaf- und Kinderzimmern, die zur Belüftung erforderliche
Fenster ausschließlich auf der straßenseitigen Ostfassade besitzen, schalldämmende
Lüftungseinrichtungen vorzusehen. Auf dezentrale schallgedämmte Lüftungsgeräte kann
verzichtet werden, wenn die Gebäude mit einer zentralen Lüftungsanlage ausgestattet
sind und hierdurch ein ausreichender und schallgedämmter Luftaustausch gewährleistet
ist oder diese Räume ein weiteres Fenster, das geöffnet werden kann, zur seitlichen
Fassadenseite aufweisen.

Der Nachweis an die Luftschalldämmung von Außenbauteilen ist bei Neubau-
maßnahmen gemäß der Tabellen 8 - 10 der DIN 4109 zu führen.

11. Sonstige Planzeichen
11.1 Geländeveränderungen

Auffüllungen und Abgrabungen sind außerhalb der Baufelder nur bis 1,0 m Höhe
zulässig. Böschungsneigung max. 1 : 1,5.

Die Höhe von Stützwänden wird auf maximal 1,0 m begrenzt. Es sind auch mehrere
Stützwände hintereinander zulässig.

 Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen (§ 1 Abs. 4 i.V.m. § 16 Abs. 5 BauNVO)

Ga/Na Garagen/Nebenanlagen

B. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen (Art. 81 Abs. 1 Bay BO)
1. Dachgestaltung (Art. 81 Abs. 1 Nr.1 BayBO)

Ist im Plan eine Firstrichtung angegeben, gilt diese für den Hauptfirst. Abweichend dazu
angeordnete Firste für Zwerchhäuser oder quergestellte Giebel sind zulässig.

Dachneigung und Dachform
Die Dachneigung von Einzel- und Doppelhäusern wird mit maximal 45° festgelegt.
Dachformen werden nicht festgelegt.

Bei Kettenhäusern wird die Dachneigung zwingend mit 45° festgesetzt. Es sind nur
Satteldächer zulässig.

Bei Doppelhäusern ist die Dachneigung einheitlich auszuführen. Die Dachneigung des
Erstbauenden ist zwingend vom Zweitbauenden zu übernehmen.

Dachfarbe
Für die Hauptdächer sind nur einfarbige, harte Dacheindeckungen in rot, rotbraun oder
anthrazit (in gedecktem Farbton) zulässig. Grellfarbige und leuchtende Dachein-
deckungen sind unzulässig.

2. Dachaufbauten (gilt nur für Dächer oberhalb des 1. Obergeschosses)
2.1 Gauben

Gauben sind erst ab einer Dachneigung von 30° zulässig. Insgesamt darf die Breite der
Gauben 1/3 der jeweiligen Dachlänge nicht überschreiten.

Je Einzelhaus ist nur eine Dachgaubenform zulässig.

2.2 Zwerchhäuser und quergestellte Giebel
Die Breite von Zwerchhäusern und quergestellten Giebeln darf maximal ein Drittel der
Fassadenbreite bzw. bei mittig angeordneten Zwerchhäusern oder Giebeln maximal die
Hälfte der Fassadenbreite aufweisen.

2.3 Gauben, Zwerchhäuser und quergestellte Giebel
Insgesamt darf der Anteil von Gauben, Zwerchhäusern und quergestellten Giebeln
maximal die Hälfte der Fassadenbreite betragen.

2.4 Abstände
Der Abstand der Firsthöhe von Gauben, Zwerchhäusern und quergestellten Giebeln zur
Firsthöhe des Hauptdaches muss mindestens 0,60 m betragen.

Der seitliche Abstand von Gauben, Zwerchhäusern und quergestellten Giebeln zur
Giebelwand muss mindestens 1,0 m betragen.

3. Einfriedungen
Die Höhe von Einfriedungen über Oberkante Gehweg wird wie folgt begrenzt:
1,00 m zur öffentlichen Verkehrsfläche sowie seitlich bis 3,0 m ab Verkehrs-

flächenbegrenzung und
2,00 m seitlich ab 3,0 m hinter der Verkehrsflächenbegrenzung und rückwärtig.
Die Zaunelemente müssen zur Geländeoberfläche einen Abstand von mind. 10 cm
einhalten.

Mauern sind seitlich und rückwärtig nicht, zur öffentlichen Verkehrsfläche als
Sockelmauer nur bis zu einer Höhe von 0,5 m zulässig.

4. Abstandsflächen
Die Abstandsflächen richten sich nach Art. 6 BayBO.

5. Stellplatzsatzung
§ 3 Abs. 2 der Satzung des Marktes Großostheim über die Herstellung von Stellplätzen
für Kraftfahrzeuge ist nicht zu beachten. Stattdessen gilt:

· Jeder erforderliche Stellplatz muss unabhängig voneinander anfahrbar sein.
· Vor Garagen ist ein Stauraum von 5,0 m einzuhalten.

Im Übrigen gilt die Garagen- und Stellplatzverordnung in der jeweils gültigen Fassung.

C. Hinweise
1. Bodendenkmalpflege (Art. 8 Abs. 1 und 2 BayDSchG)

Wer Bodendenkmäler auffindet, ist verpflichtet, dies unverzüglich der Unteren Denkmal-
schutzbehörde oder dem Landesamt für Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige ver-
pflichtet sind auch der Eigentümer und der Besitzer des Grundstücks, sowie der Unter-
nehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund geführt haben. Die Anzeige eines
der Verpflichteten befreit die übrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem
Fund geführt haben, aufgrund eines Arbeitsverhältnisses teil, so wird er durch Anzeige an
den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten beifreit.

Die aufgefundenen Gegenstände und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche
nach der Anzeige unverändert zu belassen, wenn nicht die Untere Denk-
malschutzbehörde die Gegenstände vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbei-ten
gestattet.

Bewegliche Bodendenkmäler (Funde) sind nach Art. 9 Abs. 1 Satz 2 BayDSchG unver-
züglich dem Bayerischen Landesamt für Denkmalpflege zu übergeben.

2. Schutz vor Überflutungen infolge von Starkregen
2.1 Infolge von Starkregenereignissen können im Bereich des Bebauungsplans Über-

flutungen auftreten. Um Schäden zu vermeiden, sind bauliche Vorsorgemaßnahmen zu
treffen, die das Eindringen von oberflächlich abfließendem Wasser in Erd- und Kellerge-
schosse dauerhaft verhindert. Eine Sockelhöhe von mind. 25 cm über Gelände wird
empfohlen. Kellerfenster sowie Kellereingangstüren sollten wasserdicht und/oder mit
Aufkantungen, z.B. vor Lichtschächten, ausgeführt werden.

2.2 Der Abschluss einer Elementarschadensversicherung wird empfohlen.

3. Versickerung des Niederschlagswassers
3.1 Anlagen zur Ableitung von Niederschlagswasser sind so zu unterhalten, dass der Was-

serabfluss dauerhaft gewährleistet ist. Die Flächen sind von Abflusshindernissen freizu-
halten. Überbauen oder Verfüllen, Anpflanzungen, Zäune sowie die Lagerung von Ge-
genständen, welche den Zu- und Abfluss behindern oder fortgeschwemmt werden
können, sind unzulässig. Für die Versickerung vorgesehene Flächen sind vor Verdich-
tung zu schützen. Deshalb sind die Ablagerung von Baumaterialien, Bodenaushub oder
das Befahren dieser Flächen bereits während der Bauzeit nicht zulässig.

3.2 Grundsätzlich ist für eine gezielte Versickerung von gesammeltem Nieder-schlagswasser
eine wasserrechtliche Erlaubnis durch die Kreisverwaltungsbehörde erforderlich. Hierauf
kann verzichtet werden, wenn bei Einleitung in das Grundwasser (Versickerung) die
Voraussetzungen der erlaubnisfreien Benutzung im Sinne der NWFreiV (Niederschlags-
wasserfreistellungsverordnung) mit TRENGW (Technische Regeln für das zum schad-
losen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser) erfüllt sind.

3.3 Die gesicherte Ableitung des Niederschlagswassers ist mit der Baueingabe zu führen.

4. Nutzung von Niederschlagswasser
Zur Nutzung des anfallenden Niederschlagswasser zu Brauchwasserzwecken für die
Gartenbewässerung und die Toilettenspülung wird der Einbau von Zisternen mit einer
Mindestgröße von 3 m³ empfohlen.

5. Das Plangebiet liegt in der Schutzzone III B des Trinkwasserschutzgebietes der
Stadtwerke Aschaffenburg
Die Bestimmungen der Wasserschutzgebietsverordnung des Landratsamtes Aschaffen-
burg vom 25.06.1997, Nr. 41.2-642-2-2/90, über das Wasserschutzgebiet in der Stadt
Aschaffenburg, der Gemeinde Niedernberg, Landkreis Miltenberg und dem Markt Groß-
ostheim, Landkreis Aschaffenburg, insbesondere der Katalog über die verbotenen oder
nur beschränkt zulässigen Handlungen (§ 3 der Verordnung), sind in der jeweils gül-tigen
Fassung zu beachten.

Insbesondere ist zu beachten:
· Die Errichtung und der Betrieb von Erdwärmesondenanlagen (Tiefenbohrungen)

sind unzulässig.
· Bauliche Anlagen sind so zu errichten, dass die Gründungssole nicht tiefer als der

höchste Grundwasserstand liegt.
· Die Verwendung von Recyclingmaterialien entsprechend RC-Leitfaden ist verboten.

6. Schichtenwasser
Gegen das eventuell stellen- und zeitweise zu erwartende Schichtenwasser sind bei den
einzelnen Bauvorhaben entsprechende Vorkehrungen zu treffen und das anfallende
Wasser gesondert abzuleiten.

7. Schutz des Oberbodens
Verschmutzungen des Grundwassers aufgrund der Bauarbeiten sind durch entsprechen-
de Schutzmaßnahmen zu verhindern. Es sind die Vorgaben des Allgemeinen Grundwas-
serschutzes (Anforderungen nach Wasserhaushaltsgesetz und Bayerischem Wasser-
gesetz) zu beachten.

Beim Erdaushub ist der wertvolle Mutterboden seitlich zu lagern und abschließend
wieder als oberste Schicht einzubauen bzw. einer geeigneten Verwendung zuzuführen
(Rekultivierung, Bodenverbesserung in der heimischen Landwirtschaft).

Bereits bei der Planung ist für einen möglichst geringen Bodeneingriff zu sorgen, um ge-
mäß der abfallrechtlichen Zielhierarchie (§6 KrWG) Bodenaushub zunächst zu vermeiden
bzw. wiederzuverwerten. Für überschüssiges Aushubmaterial und den jeweiligen Verwer-
tungs- bzw. Entsorgungsweg sind die rechtlichen und technischen Anforderungen (§ 12
BBodSchV sowie DepV) maßgeblich und die Annahmekriterien eines Abnehmers zu
berücksichtigen.

Zur Schonung der Ressourcen sind zur Befestigung des Untergrunds (z. B. Schotter-
tragschicht, Stellplätze und Wege) vorrangig mineralische Ersatzbaustoffe zu verwenden.
Hierbei ist zwingend die Ersatzbaustoffverordnung (EBV) zu beachten.

8. Flächen, deren Böden erheblich mit umweltgefährdenden Stoffen belastet sind
(§ 9 Abs. 5 Satz 3 BauGB)
Im Geltungsbereich des Bebauungsplans besteht kein Verdacht auf Schadstoffbe-
lastungen des Bodens. Gefährdungen für die Nutzung und die Umwelt sind dennoch
auszuschließen. Gegebenenfalls kontaminierter Erdaushub ist entsprechend der abfall-
rechtlichen Vorschriften zu entsorgen. Bei der Entsorgung von Erdaushub sind die gel-
tenden abfallrechtlichen Bestimmungen vom Bauherrn eigenverantwortlich einzuhalten.
Im FaIle organoleptischer Auffälligkeiten sind die Kreisverwaltungsbehörde und das
Wasserwirtschaftsamt unverzüglich zu verständigen

9. Immissionsschutz
9.1 Auf die von der Kreisstraße auf das Wohngebiet einwirkenden Immissionen (z.B.

Lärm usw.) wird hingewiesen. Forderungen hinsichtlich erforderlicher Schutzmaß-
nahmen können gegenüber dem Straßenbaulastträger der Kreisstraße nicht
geltend gemacht werden.

9.2 Auf das Plangebiet können auch in den Nachtstunden von den südlich angren-
zenden landwirtschaftlichen Flächen Lärm-, Staub- und Geruchsimmissionen ein-
wirken. Forderungen hinsichtlich Schutzmaßnahmen oder Einschränkungen der
Tätigkeiten können gegenüber den Landwirten nicht geltend gemacht werden.

10. Abwasserhebeanlage
Im Gebäude 23 ist die Ableitung des Schmutz- und Niederschlagswassers über
Hebeanlagen sicherzustellen.

11. Keller
Werden Doppelhaushälften ohne Keller oder Garagen an der Nachbargrenze zu
Kettenhäusern gebaut, ist durch geeignete bauliche Vorkehrungen die
Standsicherheit des eigenen Gebäudes auch für den Fall zu gewährleisten, dass
der spätere Nachbar auf seinem Grundstück ein Gebäude mit Keller errichtet.

12. Löschwasserversorgung
Der notwendige Löschwasserbedarf von 96 m³/h über den Zeitraum von 2
Stunden kann sichergestellt werden.

13. Freiflächenplan
Zum Nachweis der Einhaltung der grünordnungsplanerischen Regelungen ist
der Baueingabe ein Freiflächengestaltungsplan mit Darstellungen und Erläu-
terungen beizufügen.

14. Hauptversorgungsleitung
Die 0,4 kV-Freileitung der Bayernwerk Netz GmbH wird erdverkabelt.

15. Plangrundlage
Die Plangrundlage entspricht dem Liegenschaftskataster „Geobasisdaten ©
Bayerische Vermessungsverwaltung Juli 2020“.

15. Sonstiges

vorhandene Gebäude

 vorhandene Flurstücksgrenze

 geplante Grundstücksgrenze

163,14 eingemessene Geländehöhen in m NHN

 Unterflurhydrant, hier 1

D. Nachrichtliche Übernahmen
B Bodendenkmal D-6-6020-0053

Siedlung der Linearbandkeramik und der Hallstattzeit sowie Gräber der Latenezeit
und der Merowingerzeit (nach vollständiger Untersuchung im Bereich des
Geltungsbereichs zwischenzeitlich zurückgenommen).

III B Schutzzone III B des Trinkwasserschutzgebietes der Stadtwerke Aschaffenburg
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