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A.

PRAAMBEL

Gemeinde Unsleben
Bebauungsplan , Beetliinder” | Festsetzungen - Vorentwurf

Der Gemeinderat der Gemeinde Unsleben hat aufgrund

* des Baugesetzbuchs (BauGB) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 03. November 2017 (BGBI. | S. 3634),
zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 27.
Oktober 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 257)

e Art. 23 der Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern
(GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22. August
1998 (GVBI. S. 796, BayRS 2020-1-1-1), zuletzt gedndert
durch § 2 des Gesetzes vom 9. Dezember 2024 (GVBI. S.
573)

* der Bayerischen Bauordnung (BayBO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 14. August 2007 (GVBI. S. 588,
BayRS 2132-1-B), zuletzt geéndert durch 8§ 4 und 5 des
Gesetzes vom 25. Juli 2025 (GVBI. S. 254)

e der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S.
3786), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)

e sowie der Planzeichenverordnung (PlanZV) in der Fas-
sung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt
gedandert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 12. August
2025 (BGBI. 2025 I Nr. 189)

den Bebauungsplan ,Beetlénder” in éffentlicher Sitzung am

............. beschlossen.

§ 1 Raumlicher Geltungshereich

Der réumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Beetlan-
der” ergibt sich aus der Festsetzung im zeichnerischen Teil des
Bebauungsplans.

§ 2 Bestandteile der Satzung

Der Bebauungsplan ,Beetlénder” besteht aus dem Lageplan
mit zeichnerischen Festsetzungen und textlichen Festsetzungen
vOom ....oeeeenn.. Dem Bebauungsplan wird die Begrindung mit
dem Umweltbericht vom ............. beigefigt.

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans ,Beet-
lénder” werden die Festsetzungen des rechtiskréftigen Bebau-
ungsplans ,Kleingérten” (rechtskréftig seit 13.07.2001) durch
die Festsetzungen des Bebauungsplans ,Beetlénder” ersetzt.
Auflerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans ,Beet-
lénder” behdlt der rechtskréftige Bebauungsplan ,Kleingérten”
seine Wirkung.

Gemeinde Unsleben, den

Michael Gottwald

1. BUrgermeister (Siegel)
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B. TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB,
§§ 1-15 BauNV0)

1.1 Allgemeines Wohngebiet geméfl § 4 BauNVO

e Gemdf § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO sind innerhalb des
allgemeinen Wohngebietes die geméaf3 § 4 Abs. 3
BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen Nr. 1
Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Nr. 3 Anlagen
fur Verwaltungen, Nr. 4 Gartenbaubetriebe und Nr. 5
Tankstellen nicht zuléssig.

* Ausnahmsweise kénnen geméf3 § 4 Abs. 3 Nr. 2 BauN-
VO sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe zugelas-
sen werden. Ferienwohnungen i. S. v. § 13a BauNVO
sind gemdf3 § 1 Abs. 7 Nr. 3 BauNVO hiervon ausge-
nommen; diese sind nicht zuldssig.

2. MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB,
§ 16 ff BauNVO0)

2.1 Das Maf3 der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die
Festsetzung der héchstzuléssigen Grundflachenzahl (GRZ),
der Zahl der Vollgeschosse als Mindest-/ Héchstmaf3 sowie
der maximal zuléssigen Gebdudehdhe in m, jeweils ge-
méf Planeinschrieb der Nutzungsschablone.

2.2 Vollgeschosse (§ 16 Abs. 2 Nr. 3 u. § 20 BauNVO)

* Die Zahl der Vollgeschosse ist als Mindest- und/ oder
Héchstma geméf Planeintrag festgesetzt.

* Im WATI ist die Errichtung eines Garagengeschosses im
Erdgeschoss zuléssig. Dieses wird geméf3 § 21a Abs. 1
BauNVO nicht auf die Zahl der zuldssigen Vollgeschos-
se angerechnet.

2.3 Der untere Bezugspunkt fir die Geb&dudehdhe ist

* in WA 1, WA 2 und WA 3 das mittlere Niveau der dem
Hauptgebdude am néchsten liegenden éffentlichen Er-
schlieBungsfléche auf der jeweiligen Grundsticksbreite
(Oberkante der neuen 6ffentlichen ErschliefBungsflé-
che an der Grundstucksgrenze). Der ermittelte untere
Bezugspunkt ist in den Bauantragsunterlagen darzustel-
len.

* im WA 4 die Héhe 242,0 m U NN.

2.4 Der obere Bezugspunkt fur die Geb&udehdhe ist die Ge-
bdudeoberkante (First) bzw. der oberste Abschluss der Ge-
bédudeauflenwand (Oberkante Attika).

arc.grin | landschaftsarchitekten.stadtplaner
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3.1

Bauweise, iberbaubare Grundsticksflichen, Stellung
baulicher Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22, 23
BauNV0)

Es wird eine offene Bauweise festgesetzt.

3.2 In WA 1, WA 2 und WA 3 sind alle Hausformen gemaf

§ 22 Abs. 2 S. 1 und S. 2 BauNVO zuléssig. In WA 4 sind
nur Einzelh&user zuldssig.

3.3 Die Uberbaubaren Grundsticksflachen sind durch Bau-

grenzen im zeichnerischen Teil festgesetzt.

3.4 Die gemdf Planeintrag festgesetzte Hauptfirstrichtung der

4.1

5.1

5.1

Hauptgebdude im WA 1 ist einzuhalten; Abweichungen
um 10 Grad sind zuléssig.

Versorgungsanlagen und -leitungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 13
BauGB)

Das Verlegen von Versorgungsleitungen, insbesondere Te-
lekommunikationsanlagen und Stromleitungen, ist nur in
unterirdischer Bauweise zuléssig.

Ortliche Bauvorschriften (§9 Abs. 4 BauGB i. V. m.
Art. 81 BayBO0)

AuBere Gestaltung baulicher Anlagen (Art. 81 Abs. 1 Nr. 1
BayBO)

1 Décher

* Die Décher baulicher Anlagen sind in WA 1, WA 3 und
WA 4 mit einer Dachneigung zwischen 0° und 15° und
in WA 2 mit einer Dachneigung zwischen 0° und 30°
auszufUhren.

* Als Dacheindeckung sind Ziegel und Dachsteine
(jeweils nicht stark reflektierend) sowie beschichtetes
Metall in den Farben rot bis rotbraun und in Grau- und
Anthrazitténen zuléssig.

* Fur die geméf} Ziff. 6.4.1 nicht zu begrinenden Anteile
der Flachdécher bis 5° Dachneigung ist zudem eine
Dacheindeckung mit Bitumen, Folie oder Kies zuléssig.

* Auflerdem ist eine Dachbegrinung - Uber die ver-
pflichtend zu begrinenden Décher (s. Ziff. 6.4 der textl.
Festsetzungen) hinaus - zuléssig.

* Daruber hinaus sind fur untergeordnete Anbauten an
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Hauptgebdude (z. B. TerrassenUberdachungen, Win-
tergérten), Nebenanlagen und Carports andere nicht
stark reflektierende Materialien und Farben der Dach-
eindeckung, wie bspw. Kunststoff, Glas, zuléssig.

* Unbeschichtete Metallddcher mit einer Flache von mehr
als 50 m? sind unzuldssig.

5.1.2 Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie (i. V. m.

8§ 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB)

* Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie (Pho-
tovoltaik oder Solarthermie) in oder auf Déchern sind
auf mindestens 30 % der nutzbaren Dachfldchen der
Gebdude und baulichen Anlagen innerhalb der Gber-
baubaren Grundsticksfléchen zu errichten. Die min-
destens zu errichtenden Anlagen zur Nutzung solarer
Strahlungsenergie kénnen auch auf nur einer oder
mehreren baulichen Anlagen errichtet werden, wenn
sichergestellt ist, dass die Fléche insgesamt einem An-
teil von 30 % der Dachfléchen auf dem Baugrundstick
entspricht. Eine Kombination mit Dachbegrinung ist
zuléssig (s. Ziff. 6.4 der textl. Festsetzungen).

* Daruber hinaus sind Photovoltaik- und Solarthermie-
anlagen auch an Fassaden bis zu einem Flachenanteil
von 50 % der jeweiligen freien Wandfléche und nur in
gleichhohen rechteckigen Feldern zuldssig. Solarzellen
und Sonnenkollektoren sind mit einem Abstand von
max. 20 cm parallel zur Wandfldche anzuordnen.

5.1.3 Fassaden

* Fur die Fassadengestaltung sind nicht stark reflektie-
rende Materialien zu verwenden. Zuldssige Fassaden-
materialien sind verputztes Mauerwerk, Naturstein,
Holz, Sichtbeton und Lehm sowie eine Begrinung (s.
Ziff. 6.4 der texil. Festsetzungen).

* Die Fassaden sind in gedeckten Farben zu gestalten.
Reines Weif} ist unzuldssig.

* Der Errichtung von Photovoltaik- und Solarthermiean-
lagen an Fassaden ist zuléssig (vgl. Ziff. 5.1.2 der textl.
Festsetzungen).

5.1.4 Grenzbebauung

* Gebdude mit Grenzbebauung, wie z. B. Hausgruppen,
Doppelhaushdlften oder Garagen, sind in den wesent-
lichen @uBBeren Merkmalen einheitlich zu gestalten

arc.grin | landschaftsarchitekten.stadtplaner
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(Geb&udehdhe sowie Dachneigung und -form).
5.1.5 Einfriedungen

* Einfriedungen zu éffentlichen Straflenverkehrsfléchen
sowie zu Verkehrsfléchen besonderer Zweckbestim-
mung - Fufweg sind als Metall- oder Holzzaun mit
senkrechter Einteilung mit einer Héhe von max. 1,25 m

oder als geschnittene Laubhecke bis 2 m Héhe, jeweils
bezogen auf das Niveau der éffentlichen Strafien-
verkehrsflache an der Grundsticksgrenze, zuléssig.
Maschendraht-/ Stabmattenzéune sind dicht vor- oder
hinterpflanzt auszufuhren. Sockel aus unregelméfligem
Bruchsteinmauerwerk oder Beton mit Sichtschalung
sind unter Einhaltung der maximalen Gesamthéhe von
1,25 m bis zu einer H8he von max. 0,30 m zuldssig.

* Einfriedungen zwischen Baugrundstiicken sind bis zu
einer Héhe von 2,0 m bezogen auf das anstehende
Gelénde (unter Berucksichtigung der zuléssigen Gelén-
deveréanderungen gemaf textl. Festsetzung Ziff. 8.1.3)
zuldssig.

* Einfriedungen zu éffentlichen Griunfléchen und zu
Verkehrsfléchen besonderer Zweckbestimmung - land-
wirtschaftlicher Weg sind bis zu einer Héhe von 2,0 m,
bezogen auf das natirliche Gelénde (geméf Bestands-
vermessung durch SST Straf3en- und Tiefbau GmbH
& Co. KG vom 29.06.2021) zuléssigundi. V. m. § 9
Abs. 1 Nr. 20 BauGB sockellos, fir Kleintiere durchlas-
sig, mit mind. 15 cm Bodenfreiheit auszufUhren.

5.2 Stellplétze (Art. 81 Abs. 1 Nr. 4 BayBO)

* Fur Wohneinheiten bis zu 39 m2 Wohnfléche ist 1 Stell-
platz pro Wohneinheit nachzuweisen.

* Fur Wohneinheiten zwischen 40 m?2 bis zu 59 m2 Wohn-
flache sind 1,5 Stellplétze pro Wohneinheit nachzuwei-
sen.

* FOr Wohneinheiten ab 60 m2 Wohnfléche sind 2 Stell-
plétze pro Wohneinheit nachzuweisen.

e Zwischen Grundsticksgrenze und Garagen- bzw. Car-
portzufahrt ist ein Stauraum von mind. 3,0 m vorzu-
sehen. Eine Einfriedung dieses Stauraums sowie der
Zufahrt zu Stellplétzen ist auf der Breite des Stellplat-
zes, der Garage bzw. des Carports nicht zuléssig.
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5.3 Bodenversiegelung (Art. 81 Abs. 1 Nr. 5 BayBO)

* Die Anlage von Flachen mit Stein-, Schotter-, Kies-
oder dhnlichen MaterialschUttungen ist mit Ausnahme
einer maximal 0,50 m breiten Gebé&udetraufe nicht
zuldssig.

6. Grinflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15, 20 und 25 BauGB)

6.1 Pflanzbindungen und Pflanzgebote in éffentlichen Grin-
flachen und dem &ffentlichen Straflenraum:

* Die festgesetzten Grunflédchen sind von einer Uberbau-
ung oder Versiegelung freizuhalten, zu begrinen und
dauerhaft zu erhalten.

* Der Gehélzbestand im Bereich des bestehenden Spiel-
platzes ist, wie durch die Planzeichnung festgesetzt, zu
erhalten, fachgerecht zu pflegen und zu unterhalten.
Bei Nachpflanzungen sind giftige, gifthaltige und sta-
chelige Pflanzen unzuléssig.

* Festgesetzte Hecken sind mindestens 3-reihig aus
Laubbaumhochstémmen und Strauchgehdlzen anzu-
pflanzen.

* Die Grunfléchen sind als Gras-/ Krautsaum zu gestal-
ten. Grunflachen im nérdlichen Anschluss an die 6f-
fentlichen Parkplétze kénnen alternativ mit Strduchern
bis max. 0,80 m Héhe bepflanzt werden.

* Bei der Errichtung von Pkw-Stellplétzen ist je angefan-
gene 3 Stellplatzeinheiten 1 Laubbaumhochstamm an-
zupflanzen. Die zeichnerisch festgesetzten Pflanzgebote
werden angerechnet.

* Im éffentlichen StraBBenraum sind geméaf3 Planzeichen
schmalkronige Laubb&ume zu pflanzen; es ist méglichst
eine einheitliche Baumart zu wdhlen (s. Hinweise zur
Pflanzenverwendung unter Ziff. 8 der textl. Hinweise).
Die genauen Standorte richten sich nach den erforder-
lichen Zufahrten und den endgultigen Grundstickszu-
schnitten.

* Die Verwendung der Grinfléchen als Retentionsfléchen
for unbelastetes Niederschlagswasser ist zuldssig.

* Die festgesetzten Begrinungsmafinahmen in den
Sffentlichen Grunfldchen und im éffentlichen Stra-
3enraum sind mit der ErschlieBung des Baugebietes
auszufihren.

arc.grin | landschaftsarchitekten.stadtplaner
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* Die Gemeinde Unsleben ist fur die ordnungsgeméfie
und fachgerechte Pflege und Erhaltung der Begro-
nungsmafinahmen auf 6ffentlichem Grund verantwort-
lich.

* Ausgefallene Badume und abgéngige Gehélze sind
durch entsprechende Nachpflanzungen zu ersetzen.

6.2 Pflanzgebote auf den privaten Grundsticksfléchen:

* Unbebaute Grundsticksfléchen sind gértnerisch zu
gestalten.

* Je angefangene 250 m2 Grundsticksfléche ist mindes-
tens ein standortgerechter Laubbaum- oder ortstypi-
scher Obstbaumhochstamm anzupflanzen, fachgerecht
zu pflegen und zu unterhalten. Die zeichnerisch festge-
setzten Pflanzgebote werden angerechnet.

* Festgesetzte Hecken sind mindestens 2-reihig aus
Laubbaumhochstémmen und Strauchgehélzen anzu-
pflanzen.

* Die festgesetzten Begrinungsmaf3nahmen auf den pri-
vaten Baugrundsticken mussen innerhalb eines Jahres
nach Bezugsfertigkeit abgeschlossen sein. Der Grund-
stUckseigentUmer ist fUr die ordnungsgeméfie und
fachgerechte Pflege und Erhaltung der Begrinungs-
mafBnahmen verantwortlich. Ausgefallene Baume sind
durch entsprechende Nachpflanzungen zu ersetzen.

6.3 Pflanzenverwendung

* Artenwahl: Es sind standortgerechte Laub- oder ortsty-
pische Obstgeholze zu verwenden. Abweichend davon
sind fur den Stralenraum zugeordnete Baumpflan-
zungen bevorzugt klimaresiliente Arten und Sorten zu
verwenden, die der empfohlenen Straflenbaumliste des
Arbeitskreises der Stédndigen Konferenz der Garten-
amtisleiter beim Deutschen Stddtetag (GALK-Straf3en-
baumliste) oder der von der Bayerischen Landesanstalt
for Wein- und Gartenbau empfohlenen ,Stadtbaumar-

Ill

ten im Klimawandel” entsprechen. Eine Auswahl zur
Verwendung empfohlener Arten sind in den textlichen
Hinweisen (Ziff. 8) genannt. Die Verwendung von Na-
delgehélzen ist unzuléssig.

* Als Mindestqualitéten for die Gehdlzpflanzungen wer-
den festgesetzt:
- Laubbaumhochstamm, 3 x verpflanzt, Stammumfang

20-25 c¢cm (Einzelpflanzung, Stralenraum)
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- Laubbaumhochstamm, 3 x verpflanzt, Stammumfang
14-16 cm (Baum- und Gehélzgruppen)

- Obstbaumhochstamm, Stammumfang 10-12 cm

- Heister: 2xv., 200-250 cm

- Straducher: verpflanzter Strauch 3-5 Triebe, 60-100 cm
* Bei Baumpflanzungen innerhalb von Belagsfléchen ist

pro Baum eine Pflanzfléche von mindestens 6 m? und

ein spartenfreier Wurzelraum mit einem durchlifteten

Mindestvolumen von 12 m3 herzustellen, die Pflanzgru-

be ist mit Pflanzsubstrat zu verfillen; die Bdume sind

durch wirksame Schutzvorkehrungen dauerhaft vor

Anfahren zu schitzen.

6.4 Begrunung baulicher Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

6.4.1 Flache und flachgeneigte Décher bis 15° Dachneigung
sind ab einer Dachflédche von 20 m? dauerhaft und vor-
rangig extensiv zu begrinen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB).
Davon ausgenommen sind Oberlichter, Déacher von
Wintergdrten und Terrassenuberdachungen. Der zu be-
grionende Dachfléchenanteil muss min. 60 % betragen.
Die Mindestaufbaustérke des durchwurzelbaren Subst-
rates (ohne Drén- und Filterschicht) betrégt 10 cm. Ein
entsprechender Nachweis ist im Rahmen des Bauan-
trags zu fuhren.

6.4.2 Bei einer Kombination von Dachbegrinung und Anla-
gen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie sind die
Solarmodule in aufgesténderter Bauweise mit einem
Mindestabstand zwischen den Modulreihen von 80 cm
und einem Mindestabstand zwischen der Unterkante
der Modultische und der Bodenschicht von 20 cm aus-
zufUhren.

6.4.3 Eine bodengebundene Fassadenbegrinung ist zuldssig.
Eine Auswahl zur Verwendung empfohlener Arten ist in
den textlichen Hinweisen (Ziff. 8) genannt.

7. Schutz gegen schidliche Umwelteinwirkungen (§ 9
Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

7.1 Innerhalb der geméfl Planzeichnung gekennzeichneten
Bereiche Nr. 1 sind aufgrund der Verkehrslérmimmissionen

aus dem Schienenverkehr auf der Bahnstrecke 5240 wdh-
rend des Nachtzeitraums passive Schallschutzmafinahmen
umzusetzen:

arc.grin | landschaftsarchitekten.stadtplaner
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7.1.1 Schallschutzoptimierte Grundrissorientierung der Bau-
kérper: Die Grundrissaufteilung ist so zu gestalten, dass
sich die zum Liften erforderlichen Fenster von Schlaf-
réumen auf der von der Bahnstrecke larmabgewandten
Fassadenseite befinden (d. h. Fassaden ohne direkte
Sicht auf die Bahnstrecke, nach Osten ausgerichtet).

Alternativ: Ausstattung der Rdume mit schutzbedUrfti-
gen Nutzungen mit ausreichend dimensionierten schall-
geddmpften Davuerliftungseinrichtungen. Diese sind
derart auszulegen, dass das notwendige resultieren-
de gesamte Bau-Schalldémm-Maf3 des AuBBenbauteils
nicht verringert wird und eine ausreichende Beluftung
bei geschlossenem Fenster gewdhrleistet ist. Es kdnnen
auch Maf3inahmen gleicher Wirkung getroffen werden.

7.1.2 Schalldémmung der Aufienbauteile gemé&f3 DIN 4109
(Schallschutz im Hochbau): Die Anforderungen an die
Schalldémmmafe der Auflenbauteile, ggf. unter Be-
ricksichtigung der jeweiligen Spekirum-Anpassungs-
werte, sind geméf3 DIN 4109 zu ermitteln.

7.2 Die unter 7.1.1 festgesetzten Maflnahmen gelten im WA 1
aufgrund der Verkehrsldrmimmissionen aus dem Schie-

nenverkehr auf der Bahnstrecke 5240 wéhrend des Tages-
zeitraums auch fur Aufenthaltsréume.

7.3 Innerhalb der gemé&fl Planzeichnung gekennzeichneten
Bereiche Nr. 2 ist aufgrund von Gewerbelarmimmissio-
nen aus dem landwirtschaftlichen Betrieb auf FI.Nr. 201/1
wdhrend des Tageszeitraums geméafl § 9 Abs. 2 Nr. 2

BauGB die Schaffung von Immissionsorten im Sinne der TA
Larm (keine 6ffenbaren Fenster in Aufenthaltsréumen) erst
zuldssig, wenn die landwirtschaftliche Nutzung auf FI.Nr.
201/1 aufgegeben wurde.

8. Flichen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (§ 9
Abs. 1 Nr. 20 u. Abs. 1a BauGB)

8.1 MaBBnahmen zum Schutz des Bodens/ Eingriffsminimierung

8.1.1 Die versiegelten Grundstucksflachen sind auf das erfor-
derliche Mindestmaf3 zu beschréanken.

8.1.2 Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind auf Fl&-
chen, die nicht unterbaut sind, zur Befestigung von
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Zufahrten, Stellplétzen, Platz- und Hoffléchen sowie
von FuBwegen und Wegen nur versickerungsfdhige
Materialien (z. B. offenfugiges Pflaster, Rasengitterstei-
ne, wassergebundene Decken, Schotterrasen etc.) mit
einem Abflussbeiwert von héchstens 0,6 (gem. DWA-
Blatt A-138) zulassig. Auch der Unterbau ist entspre-
chend wasserdurchléssig herzustellen. Alternativ ist das
anfallende Niederschlagswasser Uber eine geeignete
Oberflachenneigung in angrenzende unbefestigte Frei-
flachen auf dem eigenen Grundstick zu entwéssern.

8.1.3 Auf den Baugrundsticken sind Aufschittungen und Ab-
grabungen zum Geldndeausgleich zu minimieren und
nur bis zu einer Héhe von maximal 0,80 m bezogen
auf das natirliche Gelénde (geméf3 Bestandsvermes-
sung durch SST Strafen- und Tiefbau GmbH & Co. KG
vom 29.06.2021) zuléssig, unter Beachtung des Grund-
wasserspiegels. Héhenunterschiede sind durch zu be-
pflanzende Béschungen (Neigung mindestens 1:1,5),
StUtzmauvern oder Gabionen bis zu einer Héhe von
0,8 m bezogen auf das natirliche Gelénde auf dem
Baugrundstick auszugleichen. Der Anschluss an das
Gelande der Nachbargrundsticke ist Ubergangslos her-
zustellen.

8.2 Dem Bebauungsplan werden auf3erhalb des Geltungsbe-
reichs im Sinne des § 1a Abs. 3 BauGBi. V. m. § 9 Abs. 1a
BauGB Fléchen fir MaBnahmen zum Ausgleich der durch
die geplante Nutzung verursachten Beeintréchtigungen
von Natur und Landschaft verbindlich und dauerhaft zuge-
ordnet. Der Kompensationsbedarf von 20.748 Wertpunk-
ten wird durch folgende Mafinahmen sichergestellt:

8.2.1 Ausgleichsflache A1: wird im Entwurf ergénzt

9. Konfliktvermeidende Mafinahmen zum Artenschutz (§ 9
Abs. 1 Nr. 20 BauGB,§ 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. Art. 4
Abs. 2 BayNatSchG und § 9 Abs. 3 Nr. 4 BNatSchG)

9.1 Zur Vermeidung von Verstéf3en gegen artenschutzrechtli-
che Verbote nach § 44 Abs. 1 Nr. 1-4i. V. m. § 44 Abs. 5
BNatSchG sind konflikivermeidende MaBBnahmen durch
geeignetes Fachpersonal durchzufihren und folgende Vor-
gaben zu beachten:

arc.grin | landschaftsarchitekten.stadtplaner
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9.1.1 Die Baufeldvorbereitung und der Beginn der Bauarbeiten
ist nur nach Beendigung der Vogelbrutzeit ab Oktober
und vor Beginn der Brutsaison bis Ende Februar zulds-
sig. Auflerhalb dieser Zeit ist die Baufeldfreimachung
nur zuldssig, nachdem gutachterlich ein Brutvorkom-
men von Feldvogelarten ausgeschlossen ist.

9.2 Artenschutzgerechte Beleuchtung

9.2.1 Fur die Straflenbeleuchtung sind insektenfreundliche,
nach unten abstrahlende Leuchten (Stand der Technik,
z. B. LED, warmweif3es Licht, max. 3000 Kelvin (K)) zu
verwenden.

9.2.2 Unzuléssig ist auf 6ffentlichen und privaten Grundsti-
cken die flachige Anstrahlung von Fassaden sowie die
Verwendung von Himmelstrahlern und Einrichtungen
mit dhnlicher Wirkung.

10. Ver- und Entsorgung, Umgang mit Niederschlagswasser
(§ 9 Abs. T Nr. 12 u. 14 BauGB)

10.1 Das im allgemeinen Wohngebiet anfallende, unver-
schmutzte Niederschlagswasser von Dachfléchen und be-
festigten Flachen ist entsprechend den Regeln der Technik
innerhalb des jeweiligen Baugrundstiucks zurickzuhalten,
in geeigneter Weise zu bewirtschaften (unter besonderer
Bericksichtigung des Grundwasserstands, vgl. Geotechni-
scher Bericht als Anlage 1 zur Begrindung des Bebauungs-
plans) und / oder méglichst tber Uberléufe verzégert in
die gemeindliche Mischwasserkanalisation abzuleiten.
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C. TEXTLICHE HINWEISE

1. Abstandsflichen

1.1 Es gelten die Abstandsfléchenvorschriften der BayBO in der
jeweils aktuellen Fassung.

2. Ver- und Entsorgung, Umgang mit Niederschlagswasser

2.1 Die Entwésserung des Bebauungsplangebietes erfolgt im
Mischsystem. Es gilt die Satzung Uber die 6ffentliche Ent-
wdsserungseinrichtung der Gemeinde Unsleben (Entwés-
serungssatzung - EWS) in ihrer jeweils aktuellen Fassung.

2.2 Es wird die Errichtung von Zisternen zur Sammlung des
Dachflachenwassers sowie des Niederschlagswassers von
privaten Hof- und Zufahrisflachen und die Nutzung des
darin gesammelten Wassers zur Gartenbewdésserung oder
im Haushalt empfohlen.

2.3 Bei Planung, Bemessung und Bau von Anlagen zur Bewirt-
schaftung von Niederschlagswasser gelten die Vorgaben
einschlégiger Merkblatter und Regelwerke (ATV /DVWK-
Merkblatter, NWFreiV, TRENGW, TRENOG) in ihrer jeweils
aktuellen Fassung. Eine ggf. erforderliche wasserrechtliche
Genehmigung ist mit entsprechenden Unterlagen beim
Landratsamt Rhén-Grabfeld zu beantragen. Bei der Be-
seitigung von Niederschlagswasser von Dach-, Hof- und
Verkehrsflachen sind die Anforderungen des Merkblattes
DWA-M 153 und DWA-A 138 einzuhalten.

2.4 Bei der Planung und AusfUhrung der Wasserversorgungs-
anlage sind die einschlagigen Vorschriften der DVGW zu
beachten, insbesondere folgende Arbeitsbléatter in ihrer je-
weils aktuellen Fassung:

* W 405 ,Bereitstellung von Léschwasser durch die 6f-
fentliche Trinkwasserversorgung”

* W 331 ,Hydrantenrichilinien”

* DIN 1988-6 ,Technische Regeln fur Trinkwasser-Instal-
lationen”

2.5 Zur Vermeidung von Schaden durch Niederschlagswasser
bei Starkregenereignissen wird empfohlen, Offnungen in
den Gebduden bis mindestens 25 cm Uber Gelédndeober-
kante so zu gestalten, dass Niederschlagswasser nicht ein-
dringen kann, sowie bei Gestaltung der Freifldchen einen
schadlosen Abfluss von Niederschlagswasser zu ermégli-
chen.

arc.grin | landschaftsarchitekten.stadtplaner
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2.6 Eventuell anfallendes Drain-, Hangschicht- und Druck-
wasser soll schadlos abgeleitet werden. Verschlammungen
sind zu vermeiden. Grund-, Quell- und Drainagenwasser
darf nicht in das Entwésserungssystem eingeleitet werden.

2.7 Zur Vermeidung und Verringerung von Treibhausgasen
sollen Maf3nahmen zur Energieeinsparung und zur Ener-
gieeffizienz bei der Geb&udeplanung Berucksichtigung fin-
den. Regenerative Energiesysteme und Wérmegewinnung
mit nachwachsenden Rohstoffen sind erwinscht.

2.8 Bei Gebdaudeteilen, die in den Untergrund eingreifen, sind
Mafinahmen zur Abdichtung gegen von auflen drickendes
Wasser und aufstauendes Sickerwasser (,weif’}e Wanne”)
zu empfehlen.

3. ErschlieBung des Baugebiets

3.1 Auf den privaten Grundsticksflachen sind konstruktive
MaBBnahmen zur Randeinfassung der &ffentlichen Ver-
kehrsflachen (z. B. RUckenstUtzen aus Beton fur Rabatten
und Bordsteine, Fundamente fur Straflenleuchten), die sich
gering (bis zu 50 cm) auf den Privatgrund erstrecken, durch
die Grundstickseigentimer zu dulden.

3.2 Auf den privaten Grundsticksfléchen ist das Anbringen von
Haltevorrichtungen und Leitungen fur Beleuchtungskérper
der StraBBenbeleuchtung einschlief3lich der Beleuchtungs-
kérper und des Zubehérs sowie Kennzeichen und Hinweis-
schilder fur ErschlieBungsanlagen zu dulden (§ 126 Abs. 1
BauGB).

4. Boden-/ Grundwasserschutz

4.1 Wdhrend der Bauphase sind Boden und Grundwasser vor
Schadstoffeintrag zu schitzen.

4.2 Sollten Altlasten oder schéadliche Bodenverénderungen an-
getroffen werden, sind sie nach Bodenschutzrecht hinsicht-
lich des Wirkungspfades Boden - Gewdsser in Abstimmung
mit Landratsamt Rhén-Grabfeld und Wasserwirtschaftsamt
Bad Kissingen durch einen zugelassenen Sachversténdigen
nach § 18 BBodSchG zu untersuchen, zu bewerten und ggf.
Zu sanieren.

4.3 Auf die Empfehlungen im Rahmen des geotechnischen Be-
richts (Anlage 1 zum Bebauungsplan) hinsichtlich der Aus-
schreibung der EntsorgungsmafBnahmen wird verwiesen.
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5. Immissionsschutz

5.1 Im Plangebiet kann es zu landwirtschaftlichen Immissio-
nen aus angrenzenden landwirtschaftlichen Betrieben und
Nutzfléchen sowie aus den Kleingédrten kommen, die aus
ordnungsgemdéfer Bewirtschaftung und Bearbeitung stam-
men (Ldrm-, Geruchs- und Staubeinwirkungen); diese sind
entschddigungslos hinzunehmen.

5.2 Es wird darauf verwiesen, dass auch bei Einhaltung der
mafBgebenden Anhalts- und Richtwerte nicht vollkommen
ausgeschlossen werden, dass Zugvorbeifahrten im Gebéu-
de spUr- und hérbar sind.

5.3 Auch aufBerhalb der geméf3 Ziff. 7.1 der textlichen Fest-
setzungen festgesetzten Bereiche werden im Allgemeinen
Wohngebiet aufgrund der Verkehrslarmimmissionen aus
dem Schienenverkehr auf der Bahnstrecke 5240 wéhrend
des Nachtzeitraumes passive Schallschutzmaf3nahmen
empfohlen (vgl. Ziff. 7.1.1 der textl. Festsetzungen).

6. MaBnahmen zur Biodiversitiit

Zur Férderung der Biodiversitat wird empfohlen, ent-
sprechende Maflnahmen auf den privaten Grundsticken
umzusetzen, wie z. B.:

* Ansaat gebietsheimischer Saatmischungen (z. B. Blu-
menwiese)

* Anpflanzung bzw. Ansaat von Staudenbeeten fur blu-
tenbesuchende Insektenarten

* Anlage von Wildnisfléchen (naturliche Sukzession)

* Anlage von Totholz-Biotopen

* Anlage von Kleinhabitaten fur trockenwarme Lebens-
rdume bevorzugende Arten

* Installation von Vogel-Nistkésten, Fledermauskésten

7. Bepflanzung

7.1 Die Pflanzqualitdten richten sich nach den Gutebestim-
mungen for Baumschulpflanzen und der DIN 18916.

7.2 Zum Schutz von Béaumen, Pflanzenbesténden und Vegeta-
tionsflachen ist die DIN 18920 zu beachten.

7.3 Zwischen geplanten Baumstandorten und unterirdischen
Ver- und Entsorgungsleitungen sind Schutzabsténde von
mindestens 2,5 m einzuhalten. Falls dieser Abstand nicht
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7.4

7.5

©
—

eingehalten werden kann, sind bereits beim Einbau der
Leitung entsprechende Mafinahmen vorzusehen, z. B. Ver-
wendung von Leerrohren, Einbau von Wurzelsperren etc.
(vgl. Merkblatt R 2 ,B&ume, unterirdische Leitungen und
Kandle” der FGSV, Gemeinschaftsausgabe mit DWA und
DVGW, Vorgaben und Vorschriften des VDE, in der aktuel-
len Fassung).

Die erforderlichen Grenzabsténde fur die Bepflanzung
richten sich nach den Vorschriften des Bayerischen Nach-
barrechts (Art. 47, 48 Ausfuhrungsgesetz zum Burgerlichen
Gesetzbuch).

Die fachlichen Empfehlungen und Vorgaben einschlégiger
Richtlinien und Regelwerke zur Bepflanzung, wie bspw. die
FLL-Richtlinie ,Empfehlungen fir Baumpflanzungen” oder
die ,FLL-Dachbegrinungsrichtlinie”, sind in der jeweils ak-
tuellen Fassung zu beachten.

Hinweise zur Pflanzenverwendung (Auswahl)

Fir die Straflenraumgestaltung wird die Verwendung von
sdéulenartigen Sorten unter BeriUcksichtigung der empfoh-
lenen klimavertréglichen Stralenbéume des Arbeitskreises
der Sténdigen Konferenz der Gartenamtsleiter beim Deut-
schen Stédtetag (GALK) (https://strassenbaumliste.galk.
de/) oder der Bayerischen Landesanstalt fir Weinbau und
Gartenbau (LWG), Forschungsprojekt Stadtgron 2021+:
Stadtbaumarten im Klimawandel, vorgegeben, wie z. B.

* Amberbaum Liquidambar
styraciflua
Worplesdon”

* Blumen-Esche Fraxinus ornus

* Chinesische Wildbirne  Pyrus calleryana i. S.

* Feldahorn Acer campestre ,Elsrijk”

* Gemeine Hopfenbuche Ostrya carpinifolia
* Japanischer Schnurbaum Sophora japonica ,Regent”

* Magnolie Magnolia kobus

* Mehlbeere Sorbus latifolia ,Henk Vink”

* Sdulen-Eberesche Sorbus aucuparia ,Fastigiata”
* Sdulen-Hainbuche Carpinus betulus

,Fastigiata”, ,Frans Fontaine”
und ,,Lucas”
* Saulen-Spitzahorn Acer platanoides ,Columnare”
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* Speierling Sorbus domestica
 Silberlinde Tilia tomentosa ,Brabant”
e Zierkirschen Prunus cerasifera i. S.

oder Prunus x schmitti

8.2 Fur die privaten Grundstiucksflaéchen und die éffentlichen
Grinfléchen wird die bevorzugte Verwendung von heimi-
schen, standortgerechten Laubbaumarten (und ihrer Sor-
ten), Straucher sowie alter, ortstypischer Obstsorten emp-
fohlen, z. B.:

Laubbdume:
* Feldahorn Acer campestre
* Hainbuche Carpinus betulus
* Eberesche Sorbus aucuparia
* Speierling Sorbus domestica
* Elsbeere Sorbus torminalis
* Sommer-Linde Tilia platyphyllos
* Winter-Linde Tilia cordata

Straucharten:

* Kornelkirsche Cornus mas

* Roter Hartriegel Cornus sanguinea
* Haselnuss Corylus avellana

 Eingriffeliger Weildorn  Crataegus monogyna
* Zweigriffeliger Weifidorn Crataegus laevigata
* Hundrose Rosa canina

e div. Heckenrosen Rosa spec.

* Gewdhnlicher Schneeball Viburnum opulus

Robuste (Wild-)Obstbaumarten:

* Apfel-Sortiment: Landsberger Renette, Erbachshéfer,
Engelberger, Hauxapfel, Maunzenapfel, Jacob Lebel,
Goldparméne, Brettacher

¢ Birnen-Sortiment: Gellerts Butterbirne, Kostliche von
Charneux, Gelbmostler, Grof3er Katzenkopf, Weilersche
Mostbirne

e SuUBkirschen-Sortiment: Haumbllers Mitteldicke, Butt-
ners Rote Knorpelkirsche, Grofie Schwarze Knorpelkir-
sche

* Pflaumen-Sortiment: Frankische Hauszwetschge

* Wildobst-Sortiment: Eberesche, Vogel-Kirsche, Nordi-
sche Mehlbeere, Walnuss, Elsbeere, Speierling, Mehl-
beere, Wild-Apfel

Kletterpflanzen fir Fassadenbegriinung:
* Echtes Geif3blatt Lonicera periclymenum
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* Hopfen Humulus lupulus)
* Gemeine Waldrebe Clematis vitalba

* Knéterich Polygonum aubertii
* Rosa spec. Kletterrosen

9. Freiflichengestaltungsplan

Jedem Bauantrag ist ein qualifizierter Freiflachengestal-
tungsplan im Maf3stab 1:200 beizufigen. Dieser muss
durch einen qualifizierten Fachplaner (Landschaftsarchi-
tekt) erstellt sein. Aus dem Freiflaéchengestaltungsplan
muss der Nachweis der im Bebauungsplan festgesetzten
Maf3inahmen prifbar hervorgehen.

10. Dokumentationspflicht, Ausgleichsmafinahmen

10.1 Die Gemeinde Unsleben dokumentiert die frist- und
sachgerechte Durchfiuhrung der Vermeidungs- sowie der
festgesetzten AusgleichsmaBBnahmen (6kologische Bau-
begleitung) einschlieBlich der erforderlichen Unterhal-
tungsmafinahmen (§ 17 Abs. 7 Satz 2 BNatSchG).

10.2 Die festgesetzten Fléchen fir Ma3nahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (werden zum Entwurf ergdnzt) werden nach
deren Fertigstellung und Funktionserfillung durch die Ge-
meinde Unsleben ins Okofléchenkataster des Bayerischen
Landesamtes for Umwelt gemeldet.

11. Denkmalschutz

11.1 GemafB Art. 8 Abs. 1 des Bayerischen Denkmalschutzge-
setzes sind bei Bau- und Erdarbeiten auftretende Funde
von Bodenaltertomern unverziglich der Unteren Denk-
malschutzbehérde am Landratsamt Rhén-Grabfeld anzu-
zeigen. Die aufgefundenen Gegensténde und der Fundort
sind bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige un-
verdndert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmal-
schutzbehérde die Gegensténde vorher freigibt oder die
Fortsetzung der Arbeiten gestattet (Art. 8 Abs. 2 DSchG).

11.2 Bewegliche Bodendenkmaéler (Funde) sind unverziglich
dem BLfD zu Ubergeben (Art. 9 Abs. 1 Satz 2 BayDSchG).
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