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Zeichnerische Festsetzungen

Grenze des Geltungsbereichs des Bebauungsplans "Alte Gartnerei"

WR

Reines Wohngebiet, gemaB § 3 BaAuNVO

0.6
&)

Baugrenze
GrundflGchenzanl

Geschossfldchenzahl

+D /I /N maximal 2 Vollgeschosse + Dachgeschoss fur WR |/ 2 Vollgeschosse fur WR 1l /
3 Voligeschosse fur WR I
WE zuléssige Anzahl an Wohnheiten
@) offene Bauweise

nur Einzel- und Doppelhduser zuldssig

FD, SD Zuldssige Dachformen: Flachdach, Safteldach
StraBenbegrenzungslinie
Verkehrsfldche besonderer Zweckbestimmung, hier: private ErschlieBungsstralke
—e——o o Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungsbedingungen
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()
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|
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Einfahrtsbereich

Flachen fUr Stellplétze und Carports, § @ Abs. 1 Nr. 4 BauGB; hier: Tiefgarage

Fldchen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft, gemdB § 2 Abs. 1 Nr. 20 BauGB (hier: Ausgleichsfléchen)

Ausgleichsflache

Wildobstbaum/Obstbaum, ungefdhrer Standort, Mindestgrolke:

Wildobstbaum: Hochstamm, 2 x verpflanzt, Stammumfang (STU) 10-12 cm,
Obstbaum: Hochstamm, 2 x verpflanzt, Stammumfang (STU) 8-10 cm, z.B. gemdanB Auswahilliste

Mindestens ein Hochstamm pro 200 m2 privater unbebauter GrundstlcksflGche,
ohne Standortbindung, MindestgréBe: Laubbaum bzw. Obstbaum,
Hochstamm, 2 x verpflanzt, Stammumfang (STU) 10-12 cm, gemdal Auswanhlliste

3-4 zeilige freiwachsende, landschaftliche Hecke:

Pflanzung von StrGuchern (v.Str), 2 x verpflanzt, 70-90 cm und je Schema zwei BGume als
Heister (Hei.), 3 x verpflanzt, 125-150 cm, gemdaB Pflanzschema und Auswahilliste

Zeichnerische Hinweise

bestehende Grundsticksgrenzen

3880 Grundstucks- und Flurnummern

]

L

bestehende Gebdude / abzubrechende Gebdude

Art der baul.

vorgeschlagene Grundstucksneugrenzen

Nufzung|Bauweise

Grundfla-
chenzahl

Bauweise

Geschossfla-
chenzahl
Dachform,

ggf. Dachneigung

Fullschema der Nutzungsschablone

Anzahl der|Zahl der
Wohneinheiten| Geschosse

Versorgungsleitung unterirdisch, hier :

— O3 — Kabelanlagen Telekom, Vodafone, MFN (nachrichtliche Ubernahme)

Die Sicherheitsmerkblatter der jeweiligen Versorger sind zu beachten.
—O0—O0— Gasleitung der Bayernwerk Netz GmbH, mit 1,0 m Schutzstreifen beidseitig
C) Texiliche Festsetzungen

2.3

4.2

4.3

Art der baulichen Nutzung
Reines Wohngebiet, gemaB § 3 BauNVvO.

MaB der baulichen Nutzung

Reines Wohngebiet | (WR 1)

GRZ0,6, GFZ 1,2

offene Bauweise

Max. zwei Vollgeschosse plus Dachgeschoss

mind. 3 Wohneinheiten

Far die Hoheneinstellung der Gebdude wird festgesetzt:

Die Wandndhe darf max. 7,50 m Uber der angrenzenden privaten ErschlieBungsstrale betragen, rechtwinklig
zu dieser gemessen.

Zulassige Dachform ist Satteldach mit max. 42° Neigung.

Reines Wohngebiet Il (WR 1)

GRZ0,6, GFZ 1,2

offene Bauweise

Max. zwei Voligeschosse

1 Wohneinheit

FUr die Hoheneinstellung der Gebdude wird festgesetzt:

Die Wandhohe darf max. 6,50 m Uber der angrenzenden privaten ErschlieBungsstrale betragen, bergseits
und rechtwinklig zu dieser gemessen.

Zuldssige Dachform ist Flachdach.

Reines Wohngebiet IIl (WR )

GRZ0,6,GFZ 1.8

offene Bauweise

Max. drei Vollgeschosse

mind. 3 Wohneinheiten

FUr die Hoheneinstellung der Gebdude wird festgesetzt:

Zuldssige Dachform ist Flachdach.

Es ist eine maximale Gebdudehdhe (Oberkante Dachhaut, ausgenommen technische Aufbauten,
Photovoltaik) von 257,0 m U.NN zugelassen.

Alle Geschosse sind auf der Sudseite (zur GrinewaldstralRe) jeweils mindestens 2,00 m zurlckzuversetzen.

Abstandsfléchen
Zur Regelung der Abstandsfldchen gelten die Vorschriften des Art. 6 BayBO.

Zuldssige Ausfuhrung der Hauptgebdude

WR I: Als Dacheindeckungen sind Ziegeleindeckungen und Betondachsteine zugelassen.

Zwerchgiebel und Dachgauben sind zugelassen und durfen vom Hauptdach abweichende Dachformen,
Dachneigungen und Dacheindeckungen haben.

WR I + WR IIIl: Zuldssig sind nur Flachddcher in Form von Grinddchem bzw. in Kombination mit PV-Anlagen

Metalleindeckungen mussen, auBer Aluminium- und Edelstahldécher, in Anlehnung an die DIN EN ISO
12944-5 beschichtet sein. Die Beschichtung muss mindestens fur die Schutzdauer H (Uber 15 Jahre) nach der
DIN EN ISO 12944-5 ausgelegt sein.

Stellpléize
FUr das WR | und WR Il sind Stellplétze gemdaB der Stellplatzsatzung der Gemeinde Estenfeld zu errichten.
FUr das WR Il sind je Wohneinheit mind. 2 Stellplatze zu errichten.

8.2

8.3

9.2

9.3

9.4

9.5

10.

Einfriedungen
Es sind nur offene Einfriedungen bis maximal 1,20 m Hohe zuldssig.

Mauern sind nur in Form von StUtzmauern und bis zu einer Hohe von 1,20 m zul@ssig.
Einfriedungen und Stutzmauern sind auch auBerhalb der Baugrenze zugelassen.
Aufschittungen/Abgrabungen

Aufschuttungen bzw. Abgrabungen durfen, inkl. Stitzmauern, das Bestandsgeldnde nicht mehr als 1,20 m
Uber- bzw. unterschreiten.

B&schungen sind mind. im Verhdaltnis 1:1,5 auszufuhren.

Anfallendes Schmutz- und Niederschlagswasser
Das Schmutzwasser von WR | und WR Il ist an die &ffentliche Kanalisation in der RiemenschneiderstraBe
anzuschlieBen.

Das Schmutzwasser von WR Il ist an die éffentliche Kanalisation in der GrunewaldstraBe anzuschlieBen.

Das auf den privaten GrundstlUcksfldchen anfallende Niederschlagswasser ist auf den jeweiligen Grundstucken

zu bewirtschaften.

Es muss eine geeignete Ruckhalteeinrichtung errichtet werden, diese sind auf ein 5-jahriges Regenereignis zu
bemessen. Die maximal zuldssige Einleitmenge in den Mischwasserkanal der Gemeinde Estenfeld betragt
15 l/(sxha) bezogen auf die angeschlossene, undurchldssige Grundstucksflache.

AuRerdem ist Regenwasser ist als Brauchwasser z.B. fUr die Gartenbewdsserung zu verwenden. Hierzu wird
festgesetzt, dass auf jedem Grundstuck eine Zisterne zu erichten ist. Das Fassungsvermdgen muss je 100 m?2
Uberbaute Fidche mind. 5 m3 betragen.

Grinordnung
Pflanzenqualitat

Die Qualitatsmerkmale richten sich nach den "Gutebestimmungen fur Baumschulpflanzen'.
Die festgesetzten GréBen- und Mengenangaben sind MindestgroRen.

Pflanzenauswahl und Wurzelraum
Den festgesetzten Baumen ist ausreichender Wurzelraum (mind. 4 m2 Baumscheibe als Vegetationsfldche)
zur Verflgung zu stellen.

Pflanzgebote auf privaten Fidchen nach § 9 Abs. T Nr. 25 BauGB

Auswanhlliste Hochstamm:

Feldahorn, Eberesche, Winterlinde, Birke, Mehlbeere, Walnuss

Apfel: Rote Sternrenette, Bohnapfel, Boskop, Daniziger Kantapfel, Efoachshdfer, Gewurzluniken, Hauxapfel,
Kaiser Wilhelm, Landsberger Renette, Weiler Winterglockenapfel, Winterrambur, Reglindis, Pinova, Pilot, Piros,
Rowena

Bime: Schweizer Wasserbirne, Doppelter Phillipsbirne, Katzenkopf, Gelbmdstler, Paimischbirne, Gute Graue
Alternativ sind geeignete Arten aus der Broschure "Stadtbaumarten im Klimawandel" der Bay. Landesanstalt
far Wein- und Gartenbau zuldssig.

Begriinung

Nicht Uberbaute FiGchen sind auBerhalb funktional notwendiger Zuwege durch Begrinung und Bepflanzung
zu gestalten.

Die Anlage von Fldchen mit Stein-, Schotter-, Kies- oder dhnlichen Materialschuttungen ist unzuldssig.
Folienabdeckungen sind unzul@ssig, Ausnahme: Teichfolie bei permanent geflliten Gartenteichen.

Far lebende Z&une sind nur einheimische Pflanzen (z.B. keine Thuja, Kirschlorbeere, Koniferen) und keine
feuerbrandgefdnrdeten Pflanzenarten zugelassen.

Pflanzgebote Ausgleichsfldchen

Auswahlliste Wildobstbaum/Obstbaum:

z.B..

- Vogelkirsche, Holzbirne, Wildbirne, Elsbeere, Speierling, Mehlbeere

- Apfel: Rote Stermrenette, Bohnapfel, Boskop, Daniziger Kantapfel, Erbachshéfer, Gewdlrzluniken, Hauxapfel,
Kaiser Wilhelm, Landsberger Renette, Weiler Winterglockenapfel, Winterrambur, Reglindis, Pilot, Rewena

- Birne: Schweizer Wasserbirne, Doppelter Phillipsbirne, Katzenkopf, Gelbmdstler, Paimischbirne, Gute Graue

- Walnuss

Auswahlliste 3-4 zeilige freiwachsende, landschaftliche Hecke:
Stréucher v.Str., 2 x verpflanzt, 70-90 cm:

Ca Corylus avellana - Haselnul

Cr  Crataegus monogyna - Heimischer WeiBdorn
Cs  Cornus sanguinea - Hartriegel

Li Ligustrum vulgare - Liguster

Lo Lonicera xylosteum - Heckenkirsche

Ps Prunus spinosa - Schlehe

RN Rhamnus catharicus - Kreuzdom

Ro  Rosa spec. - heim. Wildrose

Sn Sambucus nigra - Schwarzer Holunder

Vi Viburnum lantana - wolliger Schneeball

Heister, Hei., 3 x v, 125-150 cm:
PA Prunus avium
ST Sorbus forminalis

- Vogelkirsche
- Elsbeere

Pflanzschema 3-4 zeilige freiwachsende, landschaftliche Hecke:

Cs|lo|lo|RO|RO|Ca|Cs|Cs|Ps|Ps|Cr| L
Cs|Cs|Lo|PA|SNn|Rh |Ca| VI | ST | VI|Cr| Li o
i [CalPs|Ps|Ps|CrlcCr|sn] Vi[Llo]Llo]Ro ;
L ] L VI | Rh o [Ro[Ro 8]

R

Vollzugsfristen:

Die verbindlichen Anpflanzungen sind innerhalb eines Jahres nach Fertigstellung der Gebdude zu vollziehen.
Innerhalb eines Jahres nach Fertigstellung aller im Zusammenhang mit den festgesetzten Ausgleichs-
maBnahmen stehenden PflanzenmaBnahmen und Einsaaten hat der Besitzer mit der Unteren Naturschutz-
behdrde einen Ortstermin in der Vegetationszeit und zwar Anfang Juni des auf die Pflanz- und Ansaatzeit
folgenden Jahres zu vereinbaren, bei dem eine Abnahme der Funktionserfullung dieser 6kologischen
Wertschaffung mit Protokoll erfolgt.

Ausgleichsfléichen
Die Ausgleichsflache Al wird mit den festgesetzten MaBnahmen dem Belbbauungsplan "Alte Gartnerei"
zugeordnet und liegt auBerhalb des Geltungsbereichs.

A 1: AugleichsmaBnahme "Streuobstwiese"

Ziele:

- Entwicklung eines Schmetterlings- und Wildbienensaums
- Pflanzung von freiwachsenden Landschaftshecken

- Pflanzung hochstadmmiger, lokaltypischer Obstbdume

MaBnahmen:

- Ansaat der entstehenden Wiesenfldchen mit Regio-Saatgutmischung Nahrung fur Schmetterlings- und
Wildbienensaum, Herkunftsregion 11, Produktionsraum 7 (90% Blumen / 10% Grdser), Saatgut als Breitsaat
mit maximal 2 g pro m?

- Pflanzung einer 3-4 zeiligen, freiwachsenden Landschaftshecke entsprechend dem Pflanzschema
(Artenauswahl entsprechend Auswahlliste)

- Pflanzung hochstdmmiger, lokaltypischer Obstbdume, entsprechend Auswahlliste
- Verzicht auf DUngung und Pflanzenschutz

- In den ersten drei Entwicklungsjahren 2-malige Mahd (Mulchen der FiGche ist nicht zulGssig) mit
Mdahgutabfuhr, Mahzeitpunkt ab Ende Juli in Teilfldchen, bei Bedarf 2. Schnitt ab dem 15. September,
Erhalt von jahrlich alternierenden Brachestreifen auf 1/3 der Fldche. Mahd dieser Streifen bei Beginn der
Vegetationsperiode mit Mahgutabfuhr,

Danach jéhrliche Mahd (Mulchen der Fidche ist nicht zuldssig) mit Mahgutabfuhr, Mdhzeitpunkt frinestens
ab September, Erhalt von jahrlich alternierenden Brachestreifen auf 1/3 der Fidche. Mahd dieser Streifen
bei Beginn der Vegetationsperiode mit Mahgutabfuhr,

- Die Hecken sind nur zwischen 1. Oktober und 28. Februar durch fachgerechtes, abschnittsweises
(Aufbau einer Hecke mit den Altersstufen zwischen 6 und 20 Jahren) auf den Stock setzen zu pflegen,

Uberhditer (seltene Baume, Wildobst, Obstbéume) in den Hecken belassen, Heckenséiume abschnittsweise
alle 1-3 Jahre mdhen, einzelne Abschnitte je nach Heckenldnge 10-20 m.,

11.  MaBnahmen zur schonenden Bauausfuhrung, zur Vermeidung und Minimierung

V1: Beantragen einer arfenschutzrechtlichen Ausnahmegenehmigung i.S.v. § 45 Abs 7 Nr. 5 BNatSchG

Aufgrund der Struktur der zum RUcklbau vorgesehenen Gebdude (inkl. Keller) ist es nicht moglich, die
Anwesenheit von Einzelindividuen zum Zeitpunkt des Abrisses hinreichend auszuschlieBen. Daher sollte, unter
Einbezug der im Weiteren beschriebenen SchutzmaBnahmen, ein artenschutzrechtlicher Ausnahmeantrag
gestellt werden.

V2. Aufhdngen von Fledermauskésten

Zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitat des Nahumfelds des Geltungsbereichs als
potenzielle Fledermauslebensstatte sollten auf dem gegenuberliegenden Grundstuck (FISt. 3877) insgesamt
8 Fledermauskdsten (4 Spaltenquartiere und 4 Héhlenquartiere) an den Gartnerei- und Wohngebduden
aufgehdngt werden.

V3: Atschonender Rucklbau der Gebdude

Der Ruckbau der Gebdude muss unter Berlcksichtigung folgender Vermeidungs- und Minderungs-
maBnahmen stattfinden:

- DurchfUhren der Ruckbauarbeiten zur Aktivitatsphase der Fledermdause, zwischen April und September,
Schulung mindestens eines Teils der Arbeiter im Umgang mit Fledermausfinden, Erstellen eines
Notfallplans.

- Handisches Entfernen der in den Gebduden gelagerten Materialien und Gerdten unter Beachtung
potenziell anwesender Fledermduse

- Abdecken der Dachschindel der Gebdude 2-3 Tage vor Beginn des Ruckbaus

- Enffernen des Rotschwanz-Nests vor Beginn der Brutperiode (vor Marz), regelmdaRige Kontrolle auf
neuangelegte Nester, welche vor Beginn der Brutaktivitdt zu entfernen sind.

V4. Integration von dauerhaften Fledermausqguartieren in die neuen Gebdude

An den neu erichteten Gebduden sollen Quartiere fur Fledermduse geschaffen werden. Die Art,
Ausgestaltung und Anzahl solite vor Beginn der Bauarbeiten mit der zustandigen Unteren Naturschutzbehdrde
und dem beauftragten Architekten abgestimmt werden. Diese kdnnen beinhalten:

- Gestaltung eines Teiles des Dachstuhls fur Fledermduse (inkl. Einflugmaoglichkeiten)
- Einbau kunstlicher Quartierstrukturen in das Mauerwerk (,Fledermaus-Einbausteine™
- Anbringen kunstlicher Fledermausquartiere an die Gebdudefassaden

- fledermausgeeignete AulRenbeleuchtung der neu errichteten Gebdude gemdaR Festsetzung
(warmweiRes bis Bernsteinfartbenes Licht, Abstrahlungswinkel nur unterhallb der Horizontale)

12.
121

Beleuchtung

FUr die AuBenbeleuchtung (Gebdude und Freifldchen) sind nur insekten- und fledermausfreundliche Leucht-
mittel mit einer Hauptintensitdt des Spekiralbereiches Uber 500 nm bzw. max. UV-Licht-Anteil von 0,02 %
zuldssig (mit geeignetem insektenfreundlichem Farbton, z.B. warmweiB, gelblich, orange, amber, Farb-
temperatur CCT von max. 3.000 K)

12.2 Die Beleuchtung ist méglichst sparsam zu wéahlen und Dunkelrdume sind zu erhalten.,
Es sind geschlossene Lampenkdrper mit Abblendungen nach oben und zur Seite zu verwenden damit das
Licht nur nach unten strahlf. Blendwirkungen in angrenzende Gehdlzbestdnde sind zu vermeiden.

Die Beleuchtungsdauer ist auf das notwendige Mal zu begrenzen.

D) Hinweise

1. Denkmalschutz

Nach Art. 8 des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes besteht eine Meldepflicht fur Funde von Bodenalter-
tUmern. Beobachtungen und Funde mussen unverzuglich, d.h. ohne schuldhaftes Verzégem, der Abteilung
fr Vor- und Frihgeschichte des Bayerischen Landesamtes fur Denkmalpflege, SchloB Seehof, 96117
Memmelsdorf und/oder dem Landratsamt Wirzburg als Untere Denkmalschutzbehdrde mitgeteilt werden.
Nach Art. 8 Abs. 2 des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes sind aufgefundene Gegensténde und der
Fundort unverdndert zu belassen

2. Entwdsserung

2.1  Die StraBenoberkante stellt die Ruckstauebene dar. Gemal DIN 1986 hatoen sich die Grundsticks-
eigentimer gegen Kanalrtckstau zu sichern.
2.2 Die Satzung fur die &ffentliche Enwasserungseinrichtung der Gemeinde Estenfeld ist zu beachten.

3. Unverschmutztes Oberflchenwasser

3.1 Unverschmuiztes Oberfldchenwasser, z.B. Dachfléchenwasser, solite, soweit mdglich, zur weiteren Nutzung in
Sammelbehditern (z.B. aus Beton, Kunststoff etc. oder Mulden, offenen Erdbecken, Rigolen oder Zistermen)
mit Uberldufen zu Sickeranlagen oder Regenwasserspeichern aufgefangen werden.

3.2 Bei der Nutzung im Haushalt, z.B. zur Toilettenspulung, ist auf strenge Einhaltung der geltenden Vorschriften zu
achten,

3.3  Der Einsatz von wassersparenden Armaturen wird dringend empfohlen.

3.4  Fur die Sammeloehdlter bzw. Regenwasserspeicher werden folgende MindestgroBen empfohlen:

2,5 cbm pro 100 gm befestigter Fidche

4. Versiegelungsgrad
Der Versiegelungsgrad ist auf das unbedingt notwendige Mindestma zu beschrénken.

5. Grunddienstbarkeiten
Die Grundstucke des Geltungsbereichs werden mit Dienstbarkeiten fur Kanal- und Wasserleitungen belegt.

Estenfeld, 08.10.2024
Ingenieurburo fUr Bauwesen Fur die Gemeinde:
Dipl. Ing. (FH) Frank M. Braun
M. Eng., Beratender Ingenieur
FalkenstralRe 1

97076 Wurzburg

Estenfeld den

GEMEINDE ESTENFELD

Bearbeitet:

M. Eng. Dipl. Ing. (FH) Frank M. Braun Rosalinde Schraud, 1. BUrgermeisterin
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Gemeinde Estenfeld

Estenfeld

Landkreis Wlrzbourg

Bebauungsplan fur das Baugebiet "Alte Gartnerei"
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Verfahrensvermerke

1. Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom die Aufstellung des
Bebauungsplans "Alte Gartnerei" fur ein reines Wohngebiet beschlossen.

Der Aufstellungsbbeschlusswurdeam ~~~ orfsUblich bekannt gemacht.

2. Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung, gemdaB § 3 Abs. 1 BauGB, mit éffentlicher
Darlegung und Anhérung fur den Vorentwurf der Aufstellung des Bebbauungsplans
"Alte Garinerei", in der Fassung vom , hat in der Zeit vom bis

stattgefunden.

3. Die fruhzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager dffentlicher Belange,
gemaB § 4 Abs. 1 BauGB, fur den Vorentwurf des Bebbauungsplanes, in der Fassung
vom , hat in der Zeit vom bis stattgefunden.

4. Zu dem Entwurf des Bebauungsplans, in der Fassung vom , wurden die
Behdrden und sonstigen Trager &ffentlicher  Belange, gemaB § 4 Abs. 2 BauGB, in
der Zeit vom bis beteiligt.

5. Der Entwurf des Bebauungsplans, in der Fassung vom
Begrundung, gemaR § 3 Abs. 2 BauGB, in der Zeit vom
offentlich ausgelegt.

, wurde mit der
bis

6. Die Gemeinde Estenfeld hat mit Beschluss des Gemeinderats vom den
Bebauungsplan "Alte Gértnerei’, gemdag § 10 Abs. 1 BauGB, in der Fassung vom
, als Safzung beschlossen.

Estenfeld, den Siegel
Rosalinde Schraud, 1. Burgermeisterin

7. Ausgefertigt
Estenfeld, den Siegel

Rosalinde Schraud, 1. Burgermeisterin

8. Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am , gemai
§ 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB, ortstiblich, mit dem Hinweis darauf, dass der
Bebauungsplan mit der Begrindung zur Einsicht in der Gemeinde Estenfeld,
Untere RitterstraBe 6, 97230 Estenfeld, wdhrend der aligemeinen Dienststunden
bereitgehalten wird, bekannt gemacht. Weiter wurde darauf hingewiesen, dass
Uber den Inhalt auf Verlangen Auskunft gegelben wird.

Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten.

Estenfeld, den Siegel

Rosalinde Schraud, 1. Burgermeisterin
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