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Rechtsgrundlagen

1. Das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S.

2. Die Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August 2007
(GVBI. S. 588), zuletzt geandert durch § 4 des Gesetzes zur Anderung des Bayerischen
Immissionsschutzgesetzes und weiterer Rechtsvorschriften vom 25. Mai 2021 (GVBI. S. 286).

3. Das Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) vom 17. Marz 1998 (BGBI. | S. 502), zuletzt geandert
durch Art. 7 des Gesetzes zur And. des Umweltschadensgesetzes, des Umweltinformationsgesetzes und
weiterer umweltrechtlicher Vorschriften vom 25.02.2021 (BGBI. | S. 306).

4. Die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017
(BGBI | S. 3786), zuletzt geandert durch Art. 2 des Baulandmobilisierungsgesetzes vom 14. Juni 2021
(BGBI 1 S. 1802).

5. Die Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt geadndert
durch Art. 3 des Baulandmobilisierungsgesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802).

6. Das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) i. d. F. vom 29.Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt gedndert

durch Art. 1 des Gesetzes zum Schutz der Insektenvielfalt in Deutschland und zur And. weiterer

Vorschriften vom 18.08.2021 (BGBI. | S. 3908)

. Das Bayerische Naturschutzgesetz (BayNatSchG) vom 23. Februar 2011 (GVBI. S. 82, BayRS 791-1-U),

zuletzt gedndert durch § 1 des Gesetzes vom 23. Juni 2021 (GVBI. S. 352).

. Das Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) i. d. F. vom 18. Marz 2021 (BGBI. | S. 540),

zuletzt geandert durch Art. 14 des Aufbauhilfegesetzes vom 10.09.2021 (BGBI. | S. 4147)
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AusgleiChSﬂéChe M 1 1000 (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Ausgleichsflache des Geltungsbereichs: Stadt Breuberg, Gemarkung Wald-Amorbach, Flur 1, Flurstiicknummer 183 und 184
Beide Flurstlicke besitzten eine GréRe von 19.383 m2. Die Grélke der Ausgleichsflache des Geltungsbereiches "Hainbuche" betragt

14.768 m? / 88.608 Biotopwertpunkte BayKompV. Die erbrachte Mehrflaiche wird dem Okokonto der Gemeinde Mémlingen gutgeschrieben.
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Zeichenerklarung

Planzeichen fiir die Festsetzungen

1. Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 BauGB i. V. m. § 1 Abs. 2 Nr. 9 BauNVO; § 8 BauNVO)

GE

Gewerbegebiet gem. § 8 BauNVO

Sonstiges Sondergebiet gem. § 11 BauNVO
mit der Zweckbestimmung "Lebensmittel- und Fachmarkt"

SO

2. Mal der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGBi. V.m. § 16 Abs. 2 Nr. 1, 2 und 4, Abs. 4 BauNVO)

Fullschema der Nutzungsschablone:

GE I Gebietsart Vollgeschosse
0,8 1,6 Grundflachenzahl | Geschossflachenzahl
a e Bauweise max. Wandhohe
FD, PD, SD| 2-25° Dachform Dachneigung

3. Bauweise, Baugrenze (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 22 Abs. 1 und 2 BauNVO, § 23 BauNVO)

a abweichende Bauweise

Baugrenze

4. Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB i. V. m. § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

offentliche Verkehrsflache
mit Gehweg

geplante, private
Verkehrsflache

Landwirtschaftlicher Weg

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt zur B 624.
Direkte Zufahrten und Zugange zur B 426 sind unzulassig.

5. Flachen fir Versorgungsanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB)

O Elektrizitat

7. Grinflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

offentliche Griinflache

private Grinflache

8. Flachen fir die Regelung des Wasserabflusses (§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)

@ Umgrenzung von Flachen flr die Regelung des Wasserabflusses
R = Hochwasserriickhaltebecken - Retentionsraum

9. Flachen oder Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 18 und 25 BauGB)

Wald

TT T T IIIL] Umgrenzung von Flachen fir MalBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur

B - Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 20 BauGB)
(I T ITTTTITT

Nummer der Naturschutzrechtlichen Ausgleichsflachen

Entwicklungsziele:

A = Baumreihe

G B = Baumhecke

G = Extensivgriinland (Weide, Wiese - artenreich)
H = Strauchhecke

S = Gras- und Krautsaum

Pflanzgebote:
Hecke

Einzelbaum ohne Standortbindung
1 St. / (angefangene) 500m? Gberbaubare Grundstiicksflache
Bindung nach Arten und Mindestqualitat

Einzelbaum mit Standortbindung
Bindung nach Arten und Mindestqualitat

Hinweis:
{:’:} bestehende Walnussbaume
10. Sonstige Planzeichen
St Umgrenzung von Flachen flr Stellplatze (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und Nr. 22 BauGB)

Umgrenzung von Flachen, die von der Bebauung, aufgrund der Anbauverbots-

AVAVAVAVAVAN zone nach § 9 FStrG, freizuhalten sind. Diese betragt 20 m zum &uRersten
Fahrbahnrand (§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)
AANANANAL Umgrenzung von Flachen, die von der Bebauung, aufgrund der

Annaherungssicht auBerhalb bebauter Gebiete nach RAS-K-1, freizuhalten sind.

( 100m/10m)

Flachen fir Aufschittungen und Abgrabungen, soweit sie zur Herstellung des
Straldenkdrpers erforderlich sind (§ 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)

| —
-

[
[

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs (§ 9 Abs. 7 BauGB)

I
e [T 1],
Grenze Geltungsbereich "Hinter dem Schlaggraben” (§9 Abs. 7 BauGB)
et oo Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen (§ 1 Abs. 4 BauGB)

Nachrichtliche Ubernahmen (§ 9 Abs. 6 BauGB)

Umgrenzung der Flachen mit wasserrechtlichen Festsetzungen
Schutzgebiet fur Grund- und Quellwassergewinnung (WSG IlI, WSG II)

Hoéhenlinien Grundwasserspiegel (. NN

Festgesetztes Uberschwemmungsgebiet HQ 100

LLLIJLLLIJLLLIJE

= Landschaftsschutzgebiet (L) innerhalb des Naturpark Bayerischer Odenwald
(M [ m

Bauverbotszone: 20 m zum Fahrbahnrand (§ 9 Abs. 1 FStrG)

Baubeschrankungszone: 40 m zum Fahrbahnrand (§ 9 Abs. 2 FStrG)

Hinweise
Gebaude Bestand Gebaude geplant
Grundstlcksgrenze It. Kataster . 133408 Gelandehéhen Bestand
5609 Flursticknummer It. Kataster Bauplatzbezeichnung
auBerster Fahrbahnrand der Bundesstraf}
Lagod BemalRung der Absténde in Meter Landschaftsschutzgebiet

geplante Grundstlicksgrenze

Flurweg vorhanden Hoéhenlinien Bestandsgelande

Textteil

1. Planungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 Abs. 1 BauGB, BauNVO)

1.1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 8 und 11 BauNVO)
Gewerbegebiet:
Zulassig sind alle Gewerbebetriebe nach § 8 Abs. 2 BauNVO.
Nach § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO werden die nach § 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO ausnahmesweise zulassigen
Vergnligungsstatten nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

Sonstiges Sondergebiet:
Das Sondergebiet dient der Unterbringung eines Lebensmittel- und Fachmarktes mit
nahversorgungsrelevantem Sortiment mit einer zulassigen Verkaufsflache von maximal 1200 m?2.

Dem Sonstigen Sondergebiet "Lebensmittel- und Fachmarkt" wird der immissionsrechtliche Schutzgrad
eines Gewerbegebietes (GE) zugewiesen.

1.2 Vollgeschosse: (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 20 BauNVO)
Maximale Anzahl der Vollgeschosse:

Gewerbegebiet (GE): Ill VG
Sonstiges Sondergebiet (SO): Il VG

1.3  Grundflachenzahl:(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 19 BauNVO)
Private Griunflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB), Flachen, die von der Bebauung aufgrund der
Anbauverbotszone freizuhalten sind (§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB) sowie private Verkehrsflachen auf den
Baugrundstliicken mit denen die Anbindung an die 6ffentliche Verkehrsstralle erst hergestellt wird
(Zufahrten eines "Hinterliegergrundstiicks" FI-Nr. 5600) flieRen bei der Ermittlung der Grundflachenzahl
nicht in die Berechnung ein. Sie bleiben unberiicksichtigt.
Die Grundflachenzahl wird auf 0,8 festgesetzt.

1.4  Geschossflachenzahl: (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 20 BauNVO)
Private Grinflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB), Flachen, die von der Bebauung aufgrund der
Anbauverbotszone freizuhalten sind (§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB) sowie private Verkehrsflachen auf den
Baugrundstiicken mit denen die Anbindung an die 6ffentliche VerkehrsstralRe erst hergestellt wird
(Zufahrten eines "Hinterliegergrundstlicks" FI-Nr. 5600) flie3en bei der Ermittlung der
Geschlossflachenzahl nicht in die Berechnung ein. Sie bleiben unbericksichtigt.
Die Geschossflachenzahl wird wie folgt festgesetzt:

Gewerbegebiet (GE): 2,4
Sonstiges Sondergebiet (SO): 1,6

1.5 Hoéhe der Gebaude: (§ 9 Abs. 1 Nr. 1. BauGB i. V. m. § 16 BauNVO)
Die Wandhdhe (WH) der Bauteile wird wie folgt festgelegt:

10.0 m
e — WH max.
SO "Lebensmittel- und Fachmarkt"

10.0 m
WH max.

private
Verkehrsflache

GE
WH talseitig

Die WH wird gemessen von vorhandenem Gelande in Gebaudemitte bis OK Dachhaut bzw. OK Attika.

1.6 Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. v. m. § 22 BauNVO)
Bei abweichender Bauweise (a) darf die nach § 22 Abs. 2 Satz 2 BauNVO zulassige Gebaudelange
von 50 m Uberschritten werden.
Die Abstandvorschriften des § 6 BayBO bleiben unberthrt (§ 22 Abs. 4 BauNVO).

1.7 Von der Bebauung freizuhaltende Flache (§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)
Garagen und Uberdachte Stellplatze (Carports) im Sinne von § 12 BauNVO sind nur innerhalb der
Uberbaubaren Grundsticksflache zulassig. Stellplatze sind in der Anbauverbotszone und auf3erhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflache zulassig.

1.8 MaRnahmen am Gebdude zum Schutz vor Hochwasser bzw. Starkregen (§ 9 Abs. 1 Nr. 16¢c BauGB)
Schutz vor Hochwasserschéaden:
Der festgesetzte Hochwasserspiegel HQ 100 der Mémling liegt im Planbereich bei ca. 134.90 m G. NN.
Uber dieser Héhe ist eine weitgehende Hochwassersicherheit gegeben.

Zum Schutz vor ansteigendem Hochwasser ist die Oberkante des FertigfuRbodens im Erdgeschoss
aller Gebaude im Sonstigen Sondergebiet SO mindestens 50 cm iber HQ 100 (134.90 m G.NN) und 50
cm Uber Gelande festzulegen.

Gebaude sind bis zu dieser Hohe wasserdicht zu errichten (Keller wasserdicht und auftriebssicher, dies
gilt auch fur Kelleréffnungen, Lichtschachte, Zugange, Tiefgaragenzufahrten, Installationsdurch-
fuhrungen etc.)

Schutz vor Schaden durch Starkregen:

Das Plangebiet GE weist ein mittleres Gefalle von Nordwest nach Stdost auf.

Geeignete Malknahmen (Anheben der Fullbodenhdhe, wasserdichte Kelleréffnungen, Lichtschachte
etc.) gegen Schaden durch wild abflieRendes Wasser aufgrund von Starkregen sind vom Grundstuicks-
eigentimer eigenverantwortlich durchzufihren.

Es ist darauf zu achten, dass Fremdwasser (Quell-, Dran- und Schichtwasser sowie Niederschlags-
wasser aus Aulleneinzugsgebieten) nicht der Kanalisation und somit der Klaranlage zuflief3t.

Als weitere Schutzmaflinahme gegen wild abflieRendes Wasser ist entlang der nordwestlichen und
westlichen Grundstiicksgrenzen des Geltungsbereichs GE ein 6.0 m breiter wasserwirtschaftlicher
Schutzstreifen muldenférmig auszubauen und so zu konzipieren, dass er Hangwasser schadlos um die
Bebauung flhrt.

An der Westseite des Sonstigen Sondergebietes SO ist ebenfalls ein 2.0 m breiten, wasser-
wirtschaftlicher Schutzstreifen muldenférmig auszubauen und so zu konzipieren, dass er zuflieRendes
Hangwasser aus dem GE schadlos Richtung Siiden in den offenen Graben entlang des Flurweges
Flursticknummer 5040 leitet. Von dort flief3t das Oberlachenwasser im offenen Graben entlang des
Flurweges Flursticknummer 5084 in die Mémling.

1.9 Retentionsraum (§ 9 Abs. 1 Nr. 16¢c BauGB)
Aufgrund der Lage des Plangebietes im festgesetzten Uberschwemmungsgebiet von der Mémling wird
bei Realisierung der Bauwerke ein umfang-, funktions- und zeitgleicher Retentionsraumausgleich nétig.
Die Flursticknummer 5602 wird fir die Berechnung des bendétigten Retentionsraumes festgesetzt.
Der bendétigte Retentionsraum ist im Rahmen der Baugenehmigung nachzuweisen.

1.10 Stellplatze (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB i. V. m. Art. 7 BayBO, § 23 Abs. 5 Nr. 2 BauNVO)
Stellplatze, Zufahrten und Wege sind entweder versickerungsfahig auszubauen oder so zu befestigen,
dass eine seitliche Versickerung uber die belebte Bodenzone gewahrleistet ist. Im Zuge von
BaumafRnahmen an bestehenden Stellplatzen, Zufahrten oder Wegen sind diese zu entsiegeln.

Stellplatze sind auch aufierhalb der Baugrenzen und auch innerhalb der Bauverbotszone erlaubt.

Die aktuell geltende Stellplatzsatzung der Gemeinde Mémlingen ist zu beachten.

1.1

Schutzgut Boden (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)
Um Uberflissige Erdmassenbewegungen zu vermeiden, ist bei der Planung kiinftiger Bauvorhaben eine
Anpassung an den Gelandeverlauf anzuraten.

Bereits bei der Planung ist fiir einen moglichst geringen Bodeneingriff zu sorgen, um gemaf der
abfallrechtlichen Zielhierarchie (§ 6 KrWG) Bodenaushub zunachst zu vermeiden bzw.
wiederzuverwerten. Fir Uberschissiges Aushubmaterial und den jeweiligen Verwertungs- bzw.
Entsorgungsweg sind die rechtlichen und technischen Anforderungen (§ 12 BBodSchV, Leitfaden zur
Verfiillung von Gruben und Briichen sowie Tagebauen, LAGA M 20 Stand 1997 sowie DepAV)
malfigeblich und die Abnehmekriterien eines Abnehmers zu bericksichtigen. Hier empfiehlt sich eine
frihzeitige Einbeziehung in die Planung und entsprechende Vorerkundungsmaflnahmen.

Anfallender, nicht kontaminierter Bodenaushub sollte vorrangig wieder an dem Ort, an dem er
ausgehoben wurde, wiederverwendet werden. Ist dies nicht mdglich, ist eine ordnungsgemafe und
schadlose Verwertung des Bodenaushubs in rdumlicher Nahe anzustreben.

Beim Erdaushub ist der Mutterboden seitlich zu lagern und abschlielend wieder als oberste Schicht
einzubauen bzw. einer geeigneten Verwendung zuzufiihren.

Grundwasserschutz (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Verschmutzungen des Grundwassers aufgrund der Bauarbeiten sind durch entsprechende
Schutzmalinahmen zu verhindern. Bei den geplanten Vorhaben sind die Vorgaben des Allgemeinen
Grundwasserschutzes (Anforderungen nach Wasserhaushaltsgesetz und Bayerischem Wassergesetz)
zu beachten.

Griindungstiefen (§ 9 Abs. 6 BauGB)

Die Grundwasserstande befinden sich im Geltungsbereich auf einer Hohe zwischen 134 m . NN

(GE 2) und 140 m t. NN (GE 1) und sind in der Planzeichnung nachrichtlich tbernommen. In Bezug auf
die Grindungstiefen sind die Festlegungen der, fir den Geltungsbereich aktuell gultigen
Schutzgebietsverordnung, der Gemeinde Mémlingen zu beachten.

Oberflachenbefestigung (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB i. V. m. Art. 7 BayBO)
Im Zuge von BaumafRnahmen an bestehenden Stellplatzen, Zufahrten oder Wegen sind diese zu
entsiegeln.

Zur Schonung unserer Ressourcen sind zur Befestigung der Stellplatze und der Zuwegung vorrangig
Recycling-Baustoffe (RC-Baustoffe) zu verwenden. Hier ist zwingend der RC-Leitfaden zu beachten.
Informationen sind unter www.rc-baustoffe.bayern.de zu finden.

Grundsatzlich ist die Flachenversiegelung auf ein Minimum zu beschranken.

Zur Foérderung des Grlnanteils und somit der Aufnahme von Niederschlagswasser sind samtliche
Flache, welche nicht flr die Zuwegung oder fir Stellplatze bendtigt werden zu begriinen.

Niederschlagswasser (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)
Anfallendes Niederschlagswasser ist grundsatzlich getrennt von hauslichem Abwasser zu beseitigen.

Im gesamten Geltungsbereich unterliegt dieses Niederschlagswasser einer Einleitbeschrankung in den
Regenwasserkanal. Es ist zur Entlastung des Regenwasserkanals in einem Regenwasserriickhalt

(z. B. Ruckhaltebecken, Zisterne) vom Grundstiickseigentimer zu speichern, um es beispielsweise fur
die Gartenbewéasserung nutzen zu kénnen. Uberschiissiges Niederschlagswasser ist nach Méglichkeit
in das Grundwasser zu versickern. Dabei wird einer breitflachigen Versickerung tiber den gewachsenen
Boden in das Grundwasser einer Einleitung in ein Obeflachengewasser Vorzug gegeben. Bei einer
Versickerung sind die Vorgaben der aktuell geltenden Regeln der Technik (DWA-M 153), der
Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) sowie der Technischen Regeln zum
schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlags- wasser in das Grundwasser (TRENGW) zu
beachten. Bei einer Einleitung des Niederschlagswassers in ein Oberflachengewasser sind die aktuell
geltenden Regeln der Technik (DWA-M 153, DWA-A 102) sowie die Technischen Regeln zum
schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in oberirische Gewasser (TRENOG) zu
bertcksichtigen. Sollte die NWFreiV bzw. die TRENOG nicht greifen, ware eine wasserrechtliche
Erlaubnis beim Landratsamt Miltenberg zu beantragen.

Niederschlagswasser von den Verkehrsflachen bedarf vor der Einleitung in den Regenwasserkanal
einer qualitativen Vorbehandlung (Regenwasserbehandlungsanlagen) durch den Grundstticks-
eigentimer.

2. Bauordnungsrechtliche Vorschriften (§ 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. Art. 81 BayBO)

2.1

22

23

24

2.5

2.6

2.7

Dachform
Im Gewerbegebiet GE wie auch im Sondergebiet SO sind folgende Dachformen zulassig:
Flachdach, Pultdach und Satteldach.

Dachneigung
Im Gewerbegebiet GE wie auch im Sondergebiet SO betragt die zulassige Dachneigung

2-25°.

Grundach

Um den Oberflachenwasserrtickhalt und den oértlichen Warmeausgleich zu férdern, sind
Flachdachgebaude mit geringer Spannweite der Tragkonstruktion (untergeordnete Bauteile z.B.
Verwaltungsgebaude, Garagen, Nebenanlagen etc.) extensiv zu begriinen.

Betriebswohnung
Es ist max. eine Wohnung bis max. 145 m? Wohnflache innerhalb eines Betriebsgebaudes pro Bauplatz
zulassig.

Einfriedung
Die maximale Héhe von Einfriedungen betragt stralenseitig 1.20 m, zu Nachbarn bzw. im riickwartigen

Bereich maximal 2.0 m (siehe verfahrensfreie Einfriedungen Art. 57 Abs. 1 Nr. 7 BayBO)
Zaune mussen Uber einen Mindestbodenabstand von 15 cm verfiigen, um die Durchgangigkeit fur
Kleintiere zu gewahrleisten.

Werbeanlagen
In der Bauverbotszone sind freistehende Werbeanlagen nicht zuldssig. Innerhalb wie auch aulerhalb

der Uberbaubaren Grundstiicksflache sind Werbeanlagen bis zu einer Werbeflachengréfie von 10 m?
zugelassen. Bei freistehenden Werbeanlagen darf eine Hohe von 10 m, bezogen auf die Héhe der
dazugehorigen ErschlieRungsstralle in Grundstiicksmitte nicht tGberschritten werden.

Abstandsflachen
Fir die Bereiche, in denen keine Vermal3ung vorgenommen wurde gilt Art. 6 BayBO.

3. Naturschutzrechtliche Festsetzungen zur Griinordnungsplanung (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und Abs. 1a BauGB)

31

3.1.1

Planungen, Nutzungsregelungen, MaRnahmen und Flachen fir MaRnahmen zum Schutz zur Pflege
und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft
Ausgleichsflachen A1 und A2

Die Ausgleichsflachen A1.1 bis A1.4 (am Gebietsrand) und die externe Ausgleichsflaiche A2 werden mit
den AusgleichsmaRnahmen den Grundstiicksflachen des Bebauungsplans, auf denen die Eingriffe zu
erwarten sind, zugeordnet.

Sie werden damit rechtskraftiger Bestandteil des Bebauungsplans.

Gebietsinterne Ausgleichsflachen
Ausgleichsflachen A1.1 bis A 1.4 (Randstreifen - Eingriinung)
Entwicklungsziele:

— Artenreiche Strauch- bzw. Baum hecken (ca. 70 % der Lange des Grlnstreifens)
mit zwischenliegenden, artenreichen Kraut- und Staudensaumen

— Baumreihe auf artenreichem Wiesenstreifen

MaRnahmen:

— Anlage von 2-3reihigen Baum-bzw. Strauchhecken mit heimischen Arten in Abschnitten
auf mindestens 70 % der Lange der 6 m breiten Griinstreifen:
A.1.1 - Strauchhecke,
A 1.2 - Baumhecken (Baume im Abstand von 8 - 15 m),
A 1.4 - Baumhecke
— A1.3 - Anlage einer Baumreihe (Baumabstand 10 - 12 m) entlang der B 426 aus
hochstdmmigen, heimischen Laubbaumarten mit Ansaat eines artenreichen Wiesenstreifens
— Anlage von artenreichen Gras- und Krautsaumen entlang und zwischen Heckenabschnitten,
— Mahd der Sdume und Wiesenstreifen in 1-2jahrigem Turnus abschnittsweise wechselnd

3.1.2 Gebietsexterne Ausgleichsflachen
Ausgleichsflache A2 (Rodungsinsel bei Waldamorbach)

Stadt Breuberg, Gemarkung Waldamorbach, Flur 1, Flursticknummer 183 und 184;
dem Eingriff zugeordneter Flachenanteil = 15.525 m? / 91.348 Biotopwertpunkte BayKompV

Entwicklungsziel:
— Artenreiches, extensiv genutztes Griinland

MafRnahmen:

— Umwandlung der bestehenden artenarmen Grasansaaten (Ackerstatus)
durch Neuansaat mit artenreicher Frischwiesenmischung,

— Extensive Nutzung (Mahd oder Beweidung)

3.1.3 Ausgleichsmallinahmen - Art / Nutzung / Pflege
Griinlandflachen - Gras- und Krautsaume
Die Ansaaten sind mit Saatgut artenreicher Grinlandmischungen bzw. artenreicher Gras- und Krautsdume aus
gebietseigener Herkunft (Ursprungsgebiet 21, Hessisches Bergland) durchzufiihren (s.a. Anlage 2 zur
Begriindung Griinordnungsplanung).
Die Flachen sind zu artenreichen Griinland- bzw. Saumgemeinschaften zu entwickeln. Diingung und Einsatz von
Pflanzenbehandlungsmitteln (Ausnahme: Regulierung von Neophyten nach Genehmigung durch Fachbehérden)
sind unzuldssig. Das anfallende Mahdgut ist zu entfernen. Die Flachen sind 1-2 jahrlich zu mahen (oder extensiv
zu beweiden). Ein Zehntel der Flachen sind als Altgrasstreifen Uber den Winter zu belassen. Die erste Mahd soll
nicht vor dem 15. Juni erfolgen.
Alternativ zur Ansaat sind auch andere Methoden zur Anlage von Griinland (z.B. Heumulchsaat, Heudruschsaat
oder gleichwertige aus gebietseigenen Vorkommen) zulassig.

Anpflanzungen von Hecken

Die Anpflanzungen erfolgen mit Gehdlzarten aus gebietsheimischer Herkunft (Vorkommensgebiet 4.1
Westdeutsches Bergland, Spessart-Rhon-Region) und Arten gemaf Auswahlliste gemal Anlage 1 zur
Begriindung der Griinordnungsplanung (Roter Hartriegel, Haselnuss, Liguster, Schwarzer Holunder, heimische
Weildornarten, heimische Wildrosenarten, Salweide, Gemeiner Schneeball).

Mindestqualitat: Straucher, 1x verschult, 70-90 cm hoch.

Den Baumhecken sind bis zu 5 % an Baumarten (Vogel-Kirsche, Feld-Ahorn, Eberesche, Wildapfel, Wildbirne,
Wildzwetschge) als Heister (mind. 2xv, 150 - 100 cm hoch) beizumischen.

3.2. Pflanzgebote auf privaten Grundstiicksflachen

Je 500 m? (angefangener) Grundstlicksflache exclusive der privaten Griinflachen ist auf den
Baugrundstiicken ein Laubbaum gemaf Gehdlzauswahlliste anzupflanzen.

Mindestqualitat: Hochstamm (oder Stammbusch), 3x verschult, Stammumfang 16-18 cm.
Der mindestens notwendige Wurzelraum von 12 m3 ist bereit zu stellen.
Der Erhalt eines der Walnussbaume ersetzt das Pflanzgebot von 2 Laubbaumen.

Auswabhlliste Geholze

Fur die Anpflanzungen gemalf} der Pflanzgebote und Pflanzbindungen sind ausschliellich Geholze aus
den Gehdlzauswahllisten zu verwenden. Bei den Baumarten sind geeignete heimische sowie
klimatolerantere Arten / Sorten * enthalten.

Eine Aufstellung geeigneter Baumarten ist der Begriindung zur Griinordnungsplanung als Anlage
beigeflgt.

3.3 Erhaltungsgebote

Die anzupflanzenden Straucher und Baume, die anzulegenden Wiesen-/Weideflache sowie Gras- und
Krautsdume sind fachgerecht in ihrem Wuchs zu férdern und zu entwickeln sowie bei Ausfall
gleichwertig zu ersetzen.

3.4 Vollzug und Vollzugsfristen

Die Ausgleichsflache A2 ist spatestens 1 Jahr nach Baubeginn anzulegen.

Die Ausgleichsflachen A1 sind spatestens 1 Jahr nach Baubeginn der anschlieRenden privaten
Baugrundstlicke anzulegen. Die sonstigen Pflanzgebote sind spatestens 1 Jahr nach Beginn der
Nutzung der jeweiligen Grundstiicke des Gewerbegebiets bzw. Sondergebiets zu vollziehen.

Der Vollzug ist der Gemeinde anzuzeigen.

3.5 Vegetationsflachen

Ein Mindestanteil von 20 % der privaten Grundstiicksflachen (exclusive der privaten Grunflachen) ist als
Vegetationsflache auf belebtem Oberboden anzulegen und zu erhalten.

4. Besonderer Artenschutz

4.1  Vermeidungsmalnahmen (vorlaufiger Katalog)

Es sind bfolgende Konflikt vermeidende Malinahmen von Verbotstatestanden nach §44 BNatSchG zu
beachten:

V1  Sicherung angrenzender Lebensstatten.

V2  Eine Beseitigung und Rodung von Gehélzen ist nur in der Zeit vom 1.10. bis 28.02. zulassig.

V.2.1 Abweichend davon ist die Fallung von Baumen und das Abschneiden von Gebuschen im
Waldbereich nur in der Zeit vom 1.12. - 28.02. zulassig. Eine Rodung der Wurzelstécke darf
dort erst ab Mitte April erfolgen (Ende des Winterschlafs der Haselmaus).

V2.2 Potentielle Quartierbdume von Fledermausen
Eine Fallung ist nur in der Zeit vom 11.09. bis 31.10 unter fledermauskundiger Begleitung
zulassig. Sie ist auch in der Zeit vom 31.10. - 28.02. zulassig, wenn die entsprechen
maoglichen Quartiere in der Zeit von 11.09.- 31.10. fachgerecht mit Reusenverschlissen
(Ein-Weg-Verschllsse) versehen wurden.
Die Baumabschnitte (oder Baume) mit den mdéglichen Quartieren sind fachgerecht
abzuschneiden und im rdumlichen Zusammenhang wieder funktionsfahig aufzustellen oder
einzusetzen.

V3  Die Baufeldraumung (Ackerland) ist auRerhalb der Brut-, Nist- und Aufzuchtzeiten durchzufiihren
(1. Oktober bis 28. (29.) Februar). Ist dies nicht méglich, ist die Nutzung als Fortpflanzungs- und
Ruhestatte durch Vogel mit geeigneten MaRnahmen auf3erhalb der Schutzzeit zu verhindern
(z.B. durch Umbruch, Schwarzbrache, Sicherung kurzrasiger Vegetation). Der Zustand ist bis zu
Beginn der Bauarbeiten zu erhalten.

Alternativ ist ein Baubeginn mdglich, wenn nach vorheriger Begehung durch eine Fachkraft
(Biologe, ...) keine aktuellen Fortpflanzungs- und Ruhestatten festgestellt werden.

V3.1 Baufeldraumung im Bereich von Habitaten der Zauneidechse (Auflagen bei Bedarf)

V4  MaRnahmen zum Schutz gegen Vogelschlag an transparenten und spiegelnden Fassaden
wie ,Vogelschutzglas®, Jalousien, Beschrankung der Grole, ... insbesondere am Waldrand und
in Ausrichtung zu Ausgleichsflachen.

4.2 Vorgezogene AusgleichsmaRnahmen
Nach derzeitigem Kenntnisstand nicht erforderlich

5. Sonstiger Artenschutz

5.1  Beleuchtung
Bei der Beleuchtung von Fassaden und Auf3enanlagen sind ausschlief3lich Leuchtmitteln mit

warmweifden LED-Lampen mit einer Farbtemperatur 2.700 bis max. 3.000 Kelvin zu verwenden. Die
Ausrichtung darf nur von der freien Landschaft und Waldbereichen abgewandt erfolgen.

6. Nachrichtliche Ubernahme

6.1  Wasserschutzgebiet WSG Il
Nahezu der gesamte Geltungsbereich liegt im Wasserschutzgebiet WSG llI

Die Festlegungen der, fir den Geltungsbereich aktuell giiltigen Schutzgebietsverordnung, der
Gemeinde Momlingen sind zu beachten.

6.2 Uberschwemmungsgebiet

Die sudlichen Teilflachen der Flurstiicknummern 5600, 5601 und 5602 liegen bis zu einer Breite von ca.
10 m im amtlich festgesetzten Uberschwemmungsgebiet (HQ100) der Mémling.

6.3 Bauverbots- und Baubeschrankungszone (§ 9 Abs. 1 FStrG)
1. Langs der Bundesfernstraen dirfen nicht errichtet werden:

Hochbauten jeder Art in einer Entfernung bis zu 20 Meter bei Bundesstral’en aulerhalb der zur
ErschlieBung der anliegenden Grundstiicke bestimmten Teile der Ortsdurchfahrten, jeweils gemessen
vom aulleren Rand der befestigten Fahrbahn.

Dies gilt entsprechend auch fiir Aufschittungen und Abgrabungen groferen Umfangs.

2. Innerhalb der Baubeschrankungszone zur Bundsfernstrale B 426 (40 m Abstand vom
Fahrbahnrand) bedirfen Baugenhemigungen oder nach anderen Vorschriften notwendige
Genehmigungen der Zustimmung der obersten Landesstralienbaubehdrde, wenn bauliche Anlagen
errichtet, erheblich gedndert oder anders genutzt werden sollen. Die Zustimmungsbedurftigkeit gilt
entsprechend fur bauliche Anlagen, die nach Landesrecht anzeigepflichtig sind.

3. Innerhalb der Bauverbots- und Baubeschrankungszone dirfen keine AuRenwerbeanlagen errichtet
werden, die die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs auf der Bundesstralle beeintrachtigen kdnnten
(§ 9 Abs. 1 und 2 FStrG).

7. Hinweise

7.1  Flachdach

Um den Oberflachenwasserrickhalt und den értlichen Warmeausgleich zu férdern, wird empfohlen,
Dachflachen (Haupt- wie Nebengebaude) extensiv begriint werden.

7.2 Bodenfunde
Art. 8 Abs. 1 DSchG
Wer Bodendenkmaler (wie z.B. Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und Fundgegenstande wie
Scherben, Steingerate, Skelettreste) auffindet ist verpflichtet, dies unverziiglich der Unteren
Denkmalschutzbehérde oder dem Landesamt fur Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet
sind auch der Eigentiimer und der Besitzer des Grundstiicks sowie der Unternehmer und der Leiter der
Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die ibrigen.
Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund geflihrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhalt-
nisses teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

Art. 8 Abs. 2 DSchG

Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche nach der
Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehoérde die Gegenstande
vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

7.3 Brandschutz
Die Gemeinde M6mlingen stellt im Plangebiet eine Mindestléschwassermenge von 96 m?h fir die
Dauer von 2 Stunden zur Verfligung.
Zur Léschwasserentnahme sind eingebaute Unterflurhydranten mit Hinweisschildern fir den
Brandschutz zu kennzeichnen. Auf das Regelwerk Arbeitsblatt W 405 "Bereitstellung von Léschwasser
durch die 6ffentliche Trinkwasserversorgung" und die einschlagige DIN Norm 4066 "Feuerwehrzeichen"
wird hingewiesen.

7.4 Immissionsschutz

Die schalltechnischen Orientierungswerte gem. DIN 18 005 Teil 1, Beiblatt 1 "Schallschutz im
Stadtebau" (Mai 1987) betragen bei Gewerbegebieten

tags 65 dB
nachts 55 bzw. 50 dB

Bei zwei angegebenen Nachtwerten soll der niedrigere fiir Industrie-, Gewerbe- und Freizeitlarm sowie
fur Gerausche von vergleichbaren 6ffentlichen Betrieben gelten (Der hdhere Nachtwert gilt fir Gerau-
sche aus Strallenverkehr). Die Orientierungswerte sollten bereits auf den Rand der Bauflachen oder
der Uberbaubaren Grundstlcksflachen in den jeweiligen Baugebieten bezogen werden.

7.5 Ersatz Bebauungsplan "Hinter dem Schlaggraben"

Mit Rechtskraft des Bebauungsplans "Hainbuche" wird der Bebauungsplan "Hinter dem Schlaggraben
in Teilbereichen vom Geltungsbereich "Hainbuche" ersetzt.

Gemeinde Momlingen
Landkreis Miltenberg

N

Aufstellung des Bebauungsplans

"Hainbuche" M 1:1000
Vorentwurf des Bebauungsplans Nr.| Geandert : | Anderung
27.05.2021 p
2.
JO
Architekten - Ingenieure GbR
63927 Blrgstadt , Erfstral’e 31A

Verfahrensvermerk:

1. Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 25.01.2021 und 07.06.2021 gemaf § 2 Abs. 1 BauGB die
Aufstellung des Bebauungsplans beschlossen.
Der Aufstellungsbeschluss wurde am 05.02.2021 und 18.06.2021 ortsuiblich bekannt gemacht.

2. Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB mit 6éffentlicher Darlegung und
Anhérung fir den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 21.05.2021 hat in der Zeit
vom #Ht #H #HHHE bDis ##.#HE #HHE stattgefunden.

3. Die friihzeitige Beteiligung der Behdérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaf § 4 Abs. 1
BauGB fir den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 22.07.2020 hat in der Zeit
vom ## .3 i bis ## #H #HHE stattgefunden.

4. Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom ##.## #### wurde mit der Begriindung gemal § 3
Abs. 2 BauGB in der Zeit vom ##.## #H# bis ## . #H## Offentlich ausgelegt.

5. Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom ##.## #### wurden die Behoérden und sonstigen
Trager offentlicher Belange gemaf § 4 Abs.2 BauGB in der Zeit vom ##.# #HH# bis ##.#HE #HHE beteiligt.

6. Die Gemeinde Momlingen hat mit Beschluss des Gemeinderats vom ##.## #### den Bebauungsplan
gemal § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom ##.##.#### als Satzung beschlossen.

Momlingen, den ........cccooceeiiiiiiceenne,
(Gemeinde)
(Siegel)

(Siegfried Scholtka, 1. Birgermeister)
7. Ausgefertigt

Momlingen, den ........cccooceiiiiiieennne
(Gemeinde)
(Siegel)

(Siegfried Scholtka, 1.Blrgermeister)

8. Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am .................. gemaf § 10 Abs. 3 Halbsatz 2
BauGB ortsublich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit Begriindung wird seit diesem Tag zu den
Ublichen Dienststunden in der Gemeinde zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und Gber dessen Inhalt
auf Verlangen Auskunft gegeben. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten.

Mdmlingen, den ...
(Gemeinde)
(Siegel)

(Siegfried Scholtka, 1. Blrgermeister)
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