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Bebauungsplan Nr. 3 E "Am Mihlbuck V", Stadt Wolframs-Eschenbach
Satzung 13.02.2019

Die Stadt Wolframs-Eschenbach erlasst aufgrund

— der 88 2, 9 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch Art. 2 Absatz 3 des Gesetzes vom
20.07.2017 (BGBI. | S. 2808) m. W. v. 29.07.2017

— der Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geandert durch Art. 2 des
Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057)

— der Bayer. Bauordnung (BayBO) i.d.F, der Bek. vom 14.08.2007 (GVBI S. 588, BayRS 2132-
1-B), zuletzt geéndert durch § 1 des Gesetzes vom 10.07.2018 (GVBI. S. 523)

— in Verbindung mit Art. 23 der Gemeindeordnung (GO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 22. August 1998 (GVBI. S. 796, BayRS 2020-1-1-), die zuletzt durch § 2 Abs. 3 des
Gesetzes vom 15. Mai 2018 (GVBI. S. 260) geandert worden ist

folgenden Bebauungsplan als

Satzung

Bebauungsplan Nr. 3 E
+LAm Mihlbuck V*

Der Bebauungsplan besteht aus dem Planblatt, den nachfolgenden Festsetzungen, der Begriindung,
dem Grinordnungsplan und dem Umweltbericht, jeweils in der Fassung vom 07.11.2018 und der
speziellen artenschutzrechtlichen Prifung.

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1. RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH (§ 9 Abs. 7 BauGB)

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 3 E “Am Mduhlbuck V” liegt im
Nordosten von Wolframs-Eschenbach, ¢stlich der ,Reutener Stral3e®, in direktem Anschluss an
die bestehende Bebauung und erstreckt sich auf die Flurstiicke 335/5, 337, 339 (teilw.), 364
(teilw.), 365 (teilw.), 365/5 (teilw.), 366/2 (teilw.), 367/3 (teilw.), 1305 (teilw.), 1333/2, 1334
(teilw.), 1335 (teilw.), 1340/2, 1341 (teilw.), 1342, 1352, 1353, 1354, 1355, 1357 (teilw.), 1358,
1359, 1360 (teilw.), 1361 (teilw.), 1362 (teilw.), 1363, 1364 (teilw.), 1365 (teilw.), 1366 (teilw.)
und 1745/36 der Gemarkung Wolframs-Eschenbach. Der Geltungsbereich umfasst ca. 6,8 ha.

2. BAUPLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
2.1  Artder baulichen Nutzung (89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und 88 1 - 11 BauNVO)

Der Geltungsbereich wird als allgemeines Wohngebiet (WA) i. S. d. § 4 BauNVO festgesetzt.
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Beschrankung der Zahl der Wohnungen (8 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)
Die hochstzuléssige Zahl der Wohnungen wird durch Ergénzungen in der Planzeichnung wie
folgt festgesetzt:

— Zonel.lund 2.1 max. 2 Wohnungen je Gebaude
— Zone 1.2und 2.2 max. 4 Wohnungen je Gebaude

MaR der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und 88 16 - 20 BauNVO)
Der Planbereich wird in vier Zonen mit unterschiedlicher baulicher Nutzung aufgeteilt. Die Lage
der Zonen ist durch Eintrag in der Planzeichnung festgesetzt.

Grund- und Geschossflachenzahl (88 19 und 20 BauNVO)

Als hdochstzulassiges Mal3 der baulichen Nutzung werden fir die Zonen folgende
Grundflachenzahl (GRZ) und Geschossflachenzahl (GFZ) festgesetzt, soweit sich nicht aus
der festgesetzten Uberbaubaren Flache, der Geschosszahl sowie der Grundstlicksgrof3e ein
geringeres Mal} ergibt.

— Zonel.lund?2.1 GRZ 0,3 GFZ 0,6
— Zone l.2und?2.2 GRZ 0,4 GFzZ 0,8

Zahl der Vollgeschosse (8 20 BauNVO)
Es werden fiir alle Zonen zwei Vollgeschosse als Hochstmal festgesetzt.

Hohe der baulichen Anlagen

Zonen1.1und 1.2

Die Wandhohe der Hauptgebaude (gemessen an der Traufseite des Gebaudes) darf am
hdchsten Schnittpunkt Wand / Gelande maximal 4,00 m Uber der Fahrbahnoberkannte der
angrenzenden ErschlieBungsstral3e liegen.

Die Rohbodenoberkannte im ErdgeschoR (OKRD) darf am hdchsten Schnittpunkt Wand /
Gelande maximal 0,40 m Uber der Fahrbahnoberkannte der angrenzenden
ErschlieBungsstral3e liegen.

Die Firsthbhe des Gebadudes, gemessen von der Fahrbahnoberkante der angrenzenden
ErschlieBungsstrale darf 9,5 m nicht tGberschreiten

Zonen 2.1und 2.2

Die Wandhohe der Hauptgebaude (gemessen an der Traufseite des Gebaudes) darf am
hochsten Schnittpunkt Wand / Gelande maximal 6,00 m (Einfamilienhduser) bzw. 6,50 m
(Mehrfamilienhauser) tber der Fahrbahnoberkannte der angrenzenden Erschliel3ungsstralie
liegen.

Die Gesamthohe des Hauptgebdudes, gemessen von der Fahrbahnoberkannte der
angrenzenden ErschlieBungsstralRe darf 9,50 m nicht Uberschreiten.

Die lichte Hohe der Vollgeschol3e darf 3,0 m nicht Gberschreiten.
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Die Rohbodenoberkannte im Erdgeschol3 (OKRD) darf am hdchsten Schnittpunkt Wand /
Gelande maximal 0,40 m Uber der Fahrbahnoberkannte der angrenzenden
ErschlieBungsstral3e liegen.

Dem Bauantrag ist ein Gelandeschnitt mit Angaben der Hohenkoten (in m U NN) des
natirlichen Gelandes beizufiigen. Die Hohe des Erdgeschossful3bodens (OKRD) ist ebenfalls
in m U. NN anzugeben. Bestehende und geplante Gelandehthen sind fur die Stadt priffahig
darzustellen.

Garagen, Stellplatze (§ 21a BauNVO)

Garagengebdude konnen auch auerhalb der fir das Hauptgebaude verbindlichen
Baugrenzen liegen.

Die Wandhohe der Garagen / Carports (gemessen an der Traufseite des Gebdudes) darf am
hdchsten Schnittpunkt Wand / Gelande maximal 3,00 m Uber der Fahrbahnoberkannte der
angrenzenden ErschlieBungsstral3e liegen.

Die Errichtung von Garagen / Carports aus Wellblech oder ahnlich leichter Bauweise ist
unzulassig.

Vor Garagen ist ein Stauraum von mindestens 5,00 m, vor Carports von mindestens 1,00 m
zur Offentlichen StralRenflache freizuhalten. Diese MafRe sind senkrecht bzw. parallel zur
offentlichen StralRenflache zu messen.

Zwischen den parallel zur Stral3e errichteten Garagen / Carports und der o6ffentlichen
StraRenflache ist ein Abstand von mindestens 0,50 m als Pflanzstreifen freizuhalten.

Bei zusammengebauten Garageneinheiten, Grenzbebauung mit der benachbarten Anlage, ist
auf die Gestaltung der benachbarten Gebaude entsprechend Riicksicht zu nehmen.

Bei Gebauden mit max. 2 Wohneinheiten sind pro Wohneinheit 1 Stellplatz herzustellen. Bei
Gebauden mit mehr als 2 Wohneinheiten sind pro Wohneinheit 1,5 Stellplatze herzustellen.
Der erforderliche Stauraum vor der Garage wird nicht als Stellplatz angerechnet.

Bauweise, Baugrenzen, Abstandsflachen (8§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 — 23 BauNVO und
Art. 6 und 7 BayBO)

Die Errichtung von baulichen Anlagen ist nur innerhalb der Baugrenzen zulassig.

Abweichend davon ist die Errichtung von Garagen an der Grundstiicksgrenze nach Art 6. Abs.
9 BayBO zulassig, auch wenn diese mit dem Hauptgebaude verbunden sind.

Die Baugrenzen beinhalten grundsatzlich keine Abstandsflachenregelung. Es sind die
Abstandsflachen gem. Art. 6 bzw. Abweichungen Satz 7 BayBO einzuhalten.

Im gesamten Geltungsbereich wird die offene Bauweise festgesetzt. In den jeweiligen Zonen
sind folgende Hausformen zulassig:

— Zonel.lund2.1 Einzel- und Doppelhauser
— Zone l.2und 2.2 Einzel-, Doppel- und Mehrfamilienh&user
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2.5

4.1

4.2

Versorgungsleitungen
Samtliche Versorgungsleitungen innerhalb des Geltungsbereiches sind unterirdisch zu
verlegen.

Von Bebauung freizuhaltende Flachen (8 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)

Innerhalb der gekennzeichneten Sichtflachen dirfen keine Hochbauten errichtet werden.
Einfriedungen, Z&une, Hecken, Anpflanzungen sowie Stapel und Haufen u. & mit dem
Grundsttick nicht fest verbundenen Gegenstande dirfen nicht angelegt werden, wenn sie sich
mehr als 0,80 m Uber die Fahrbahnebene erheben.

GRUNORDNUNG

Fur die Malnahmen und den Bestand auf den 6ffentlichen und privaten Grinflachen gilt, die
Anpflanzungen fachgerecht zu pflegen, zu erhalten und bei Ausfall entsprechend Ersatz zu
leisten.

Innere Durchgrinung

Innerhalb des Planungsgebietes werden im Bereich der offentlichen Griunflachen 24
Hochstamme Il. Ordnung (StU 18 — 20) oder Obstbaumhochstamme (StU 18 —

20) und zusétzlich heimische Straucher gepflanzt.

Die Flache westlich des Grundstiicks Nr. 22 wird als Flache fir eine Spielanlage genutzt und
mit einer 1-reihigen Hecke sowie einem Hochstamm (gemaf Pflanzliste) bepflanzt.

Pro 300 m2 Grundflache ist ein Laubbaum I. oder Il. Ordnung oder ein Obstbaumhochstamm
zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten.

Bei der Bepflanzung der Gartenflachen ist Nadelgeholzanteil von maximal 10% zul&ssig.
Hecken aus Nadelgehdlzen sind unzulassig.

Randeingriinung
Im Norden und Osten wird zur Landschaft hin eine 3-reihige Hecke gemaR Pflanzschema
gepflanzt.

Im Stden des Planungsgebietes wird das Regenrtickhaltebecken mit einer 3-reihigen Hecke
sowie 6 Hochstamm-Laubb&umen. gemal Pflanzschema eingegrint.

Durch die Gehdlzanpflanzungen sollen sowohl der negative Einfluss auf das Lokalklima als
auch die Beeintrachtigungen des Orts- und Landschaftsbildes gemindert werden. AulRerdem
werden dadurch Vernetzungsstrukturen am Gebiet selbst aufgebaut, die den Bereich des
zukunftigen Baugebietes fur Flora und Fauna erhalten bzw. entwickeln. Es werden nur
heimische, standortgerechte Baume und Straucher entsprechend den Artenlisten verwendet.
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5.1

ARTENSCHUTZRECHTLICHE MASSNAHMEN ZUR VERMEIDUNG UND ZUR
SICHERUNG DER KONTINUIERLICHEN OKOLOGISCHEN FUNKTIONALITAT

MalRnahmen zur Vermeidung

Folgende Vorkehrungen zur Vermeidung werden vorgesehen, um Gefahrdungen der nach den
hier einschlagigen Regelungen geschiitzten Tier- und Pflanzenarten zu vermeiden oder zu
mindern. Die Ermittlung der Verbotstatbestande gem. § 44 Abs. 1

i. V. m. Abs. 5 BNatSchG erfolgt unter Berlicksichtigung folgender Vorkehrungen:

M1: Keine Installation von Auflenbeleuchtungsanlagen mit umweltschadlichen, d.h. die
nachtaktive Fauna stark anlockenden Lichtquellen. Einsatz der umweltvertraglichsten neusten
Techniken:

- Dies sind LED kalt und LED neutral-warm Lampen. Diese zeichnen sich im Vergleich
zur herkdbmmlichen Lampentechniken durch den deutlich geringsten Insektenanflug aus. Die
etwas hoheren Anschaffungskosten werden mittelfristig durch die erhéhte Lebensdauer und
den deutlich geringeren Energieverbrauch kompensiert. Die LED-Beleuchtung gilt daher als die
beste Alternative im Auf3enbereich (EISENBEIS 2009). Dies soll eine auch in Zukunft
kontinuierliche Nahrungsversorgung von nachtaktiven Fluginsekten fir Fledermause sichern,
welche an den neuen Lichtquellen nur in geringer Zahl angelockt und getotet werden bzw. aus
dem Reproduktionszyklus ausscheiden.

M2a: Beginn der Baufeldraumung, -arbeiten und Entfernung von Gehdlzen nach Beendigung
der Brutzeit ab September und Abschluss vor Beginn der Brutsaison bis Ende Februar.
oder falls anderer Zeitraum notwendig:

M2b: Durchfilhrung von Vergramungsmaflnahmen (Anbringung von Flatterbdndern) vor
Beginn der Brutzeit und Kontrolle auf Brutvorkommen kurz vor Beginn der
Baufeldvorbereitungen, um Tétungen auszuschlief3en.

M3: Fallung von Baumen im Altbestand des Hangwaldes im Bereich der geplanten sidlichen
Zufahrt au3erhalb der Vegetationszeit nur im Zeitraum Oktober — Februar. Dadurch kann eine
Fallung von mit Jungvogeln belegten Nisthdhlen vermieden werden.

M4: Vor Féllung der Baume: Soweit erreichbar Kontrolle der betroffenen Baume auf darin
vorhandene Flederméause, d. h. belegte Héhlenquartiere. Ggf. Entnahme und Umsiedlung der
betroffenen Tiere.

AUSGLEICH- UND ERSATZFLACHEN UND -MASSNAHMEN

Durch das geplante Wohngebiet findet ein Eingriff in Natur und Landschaft statt woflr gem. 8
la BauGB ein Ausgleich erforderlich ist. Die Ermittlung des Ausgleichsflachenbedarfs erfolgt
im Grunordnungsplan nach dem Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft‘ des
Bayerischen Staatsministeriums fur Landesentwicklung und Umweltfragen.

Der Eingriff wird entsprechend Ausgleichsflachenbedarfs gem. § 1a BauGB ausgeglichen.
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Ersatzmallinahme 1: Extensive Wiese mit Brachflachen (CEF-Mafinahme 1) Flurstiick Nr.
1040, Gmk. Wolframs-Eschenbach

Auf dem 54.728 m2 groRen Flurstk. 1040 wird eine extensive Wiese mit drei Brachflachen
angeleqgt.

Die Flache wird derzeit als Acker und Wirtschaftswiese genutzt.

Beschreibung der MaRnahmen

Fur die Feldlerche ist eine zeitlich vorgezogene Kompensation (CEF-MalRnahme) von drei
Revieren erforderlich, die bereits in der Brutsaison wirksam ist, in der bzw. vor welcher der
geplante Eingriff erfolgt.

Im vorliegenden Fall kann die Kompensation flachengleich mit dem Ausgleich nach
Eingriffsregelung auf dem Wiesengrundstiick Flurnr. 1040 Gmkg. Wolframs- Eschenbach,
Flachengrofl3e 54.728 m2 erfolgen.

Folgende MafRnahmen werden nach Vorgabe des Dipl. Geologen R. Bolz durchgefuhrt:

Extensive Wiese

Die bisher intensiv genutzte Acker- und Wirtschaftswiesenflache wird auf einer Flache von
31.250 m2 extensiviert. Entlang dem Wirtschaftsweg im Sitiden wird ein 60 m breiter Streifen
nicht extensiv genutzt bzw. in die Ersatzflachenberechnung eingerechnet.

Fur die Extensivierung wird eine Aushagerung vorgenommen, das heif3t, die Flache wird tber
einen Zeitraum von 3 bis 5 Jahren 3-mal jahrlich ab Mitte Mai gemaht. Bei jedem Schnitt wird
ein Drittel der Flache (nordlicher — mittlerer — stidlicher Streifen) wechselweise von der Mahd
ausgespart.

Nach drei Jahren erfolgt eine Kontrolle, wie weit der Erstmahdtermin nach hinten verschoben
und ob auf zweischirige Mahd zuriickgefahren werden kann.

Die gesamten Flachen werden von Anfang an nicht gediingt, geschleppt oder gewalzt.
Pflanzenschutzmittel werden nicht ausgebracht, das Mahgut wird entfernt.

Ersatzflachenberechnung

Durch die geplanten MaRnahmen zur Extensivierung wird die Flache um den Faktor 1,
aufgewertet.

31.250 m2x 1,0 =3,12 ha

Brachestreifen min. 20 x 100m

Auf Flurstk Nr. 1040 werden innerhalb der Extensivierungsflache drei 100 m lange, 20 m breite
zusammenhangende Brachestreifen (6.000 m2 Gesamtflache) angelegt. Abstand zu StralRen
und Geholzen mind. 50 m.

Die Vegetationsdecke wird sehr flach (ca. 5 cm) abgezogen. Die Flachen mit flachem Ubergang
zur Wiese konnen gemaht werden. Die Flachen werden nicht eingesat.

Pflanzenschutzmittel werden nicht ausgebracht.

Im Abstand von 1 - 2 Jahren wird der Brachestreifen zwischen Oktober und 1. Marz
flachgrindig gegrubbert.
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6.2

Ersatzflachenberechnung
Durch das Anlegen des Brachstreifens wird die Flache um den Faktor 1 aufgewertet.
Anrechenbare Ersatzflache: 6.000 m2x 1,0 = 0,6 ha

Zeitliche Umsetzung der Ersatzmallnahmen
Die ErsatzmalRnahmen sind bis Februar vor Beginn der BaumaRnahmen im Geltungsbereich
des Bebauungsplans umzusetzen.

Monitoring

Nach Abschluss der Aushagerung wird der Schnittzeitpunkt und der weitere Pflegeaufwand in
Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehdrde neu festgelegt, entsprechend der Tier- und
Pflanzenarten, die dann auf der extensiven Wiese vorzufinden sind.

Ersatzmallnahme 2: Hecke mit dornigen Strduchern (CEF-Malinahme 2) Flurstick Nr.
1040 Gmk. Wolframs-Eschenbach

Auf dem 54.728 m2 grof3en Flurstk. 1040 wird eine 50 m lange Hecke aus dornigen Strauchern
angelegt.

Die Flache wird derzeit als Wirtschaftswiese genutzt.

Beschreibung der MaRnahmen

Fur das Rebhuhn ist eine zeitlich vorgezogene Kompensation (CEF-MalRnahme) erforderlich,
die bereits in der Brutsaison wirksam ist, in der bzw. vor welcher der geplante Eingriff erfolgt.
Im vorliegenden Fall kann die Kompensation flachengleich mit dem Ausgleich nach
Eingriffsregelung auf dem Wiesengrundstiick Flurnr. 1040 Gmkg. Wolframs- Eschenbach,
Flachengrolie 54.728 m?2 erfolgen.

Folgende Maflinahmen werden nach Vorgabe des Dipl. Geologen R. Bolz durchgefihrt:

Heckenpflanzung

Pflanzung einer 50 m langen, dreihreihigen Hecke mit heimischen, standortgerechten
Gehdlzen, ohne Baume, mit einem Anteil an Dornenstrauchern, wie Schlehe, Heckenrose
oder/und Wei3dorn, von mindestens 50 %.

Die Hecke wird im Nordwesten von Flurstk. 1040 gepflanzt. Pflanzabstand vom nérdlich
liegenden Flurweg (Flurstk. 1115) mind. 5 m. Die Hecke liegt innerhalb der
Extensivierungsflache. Ein ca. funf Meter breiter Brachestreifen vor der Hecke wird im
September einmal gemaht.

Ersatzflachenberechnung

Durch die geplanten MaRRnahmen zur Extensivierung wird die Flache um den Faktor 1,
aufgewertet.

250 m2 x 1,0 = 0,025 ha
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Zeitliche Umsetzung der ErsatzmalRnahmen

Die ErsatzmalRnhahmen sind bis Februar vor Beginn der BaumalRnahmen im Geltungsbereich

des Bebauungsplans umzusetzen.

Monitoring

Die Lage der Hecke muss in Absprache mit einem Experten festgelegt werden. Die Anlage der
Pflanzung muss unter 6kologischer Bauleitung ebenfalls von einem Experten erfolgen.
Die Umsetzung der MalRhahme ist zu dokumentieren und muss der UNB vorgelegt werden.

Ersatzflachenbilanz
Ersatzflache extensive Wiese
Ersatzflache Brachstreifen
Ersatzflache Hecke
Ersatzflache gesamt
Ausgleichsbedarf

Restflache

Der Eingriff ist somit ausgeglichen.

3,63 ha
0,60 ha
0,025 ha
4,255 ha
2,881 ha

1,374 ha
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6.4

6.5

ErsatzmaRnahmen (CEF-Maflinahmen) und Landschaftspflegeflache Flurstiick 1040 Gmk.
Wolframs-Eschenbach

Landschaftspflegeflache
Die Restflache (ca. 1,374 ha) wird fur die Verschiebung der Landschaftspflegeflache
OEFK —ID 165346 vom Flurstk 90/0, Gmk Biederbach, Wolframs-Eschenbach verwendet.

CEF-MalRnahme 3

Um den zukunftigen Ausfall von Baumhohlen fur die die lokale Fledermauspopulation zu
kompensieren, mussen vier Fledermauskasten, vorzugsweise der Firma Hasselfeldt oder
Schwegler der folgenden Typen:

- 2X FLH (Fledermaushdhle) 14mm Einfachforderwand,

- 2X FSPK (Fledermausspaltenkasten)
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6.6

6.7

6.8

7.1

in Waldgebiete im funktionalen Umfeld unter sachkundiger Anleitung bis spatestens Mérz
2019 angebracht werden.

CEF-MalRnahme 4
Der Einbau der Kasten muss von einem Fledermausexperten durchgefihrt bzw. Gberwacht
und abgenommen/kontrolliert werden.

CEF-MaRnahme 5

Um die lokalen Verluste von Baumhohlenanwartern auszugleichen und die lokale
Baumhohlenbriterpopulation zu stiitzen, missen vorzugsweise von der Firma Hasselfeldt oder
Schwegler, insgesamt vier Nistkasten der folgenden Typen:

- 2x Nisthohle U-oval,

- 2x Nisthohle M2-27

in Waldgebiete im funktionalen Umfeld bis spatestens Marz 2019 angebracht werden.

CEF-MalRnahme 6

Vor Baubeginn ist von einem Experten der UNB die Funktion der CEF-Maflinahmen zu
bestatigen. Nach zwei bzw. vier Jahren sind die CEF-MaBnahmen nochmals auf
ordnungsgemalle Umsetzung zu kontrollieren.

BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (Art. 81 BayBO)

Dacher

Zonen1.1und 1.2

Es sind Satteldacher mit einer Neigung von 40 — 55 ° zulassig.

Verspringe im Dach mit unterschiedlichen Dachneigungen auf einem Geb&ude sind
auszuschlieRen.

Die Dachflachen der Hauptgebaude und ihrer Dachaufbauten sind aus unglasierten rétlichen
Dachformsteinen auszubilden.

Die Dacher der Nebengebéude sind in der Dachneigung, Material und Farbe dem Dach des
Hauptgebaudes anzugleichen.

Die Dacher der Garagen / Carports sind als extensiv begriintes Flachdach bzw. flach geneigtes
Pultdach (max. 10°) oder als Satteldach entsprechend der Dachneigung, Material und Farbe
des Hauptgebaudes auszubilden.

Aneinander gebaute Garagen sind in ihrer Hohe, Form und Neigung gleich zu gestalten.
Sonnenkollektoren und Photovoltaikanlagen auf den Dachern sind zu einheitlichen geordneten
Elementen zusammenzufassen und missen die Neigung des Daches aufnehmen.
Dachaufbauten sind in Form von Satteldach- oder Schleppdachgauben zulassig.

Dabei darf die Gesamtbreite der einzelnen Gauben maximal 2/3 der Trauflange einer Dachseite
aufweisen.

Dacheinschnitte sind unzuléssig.
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7.2

7.3

Dachvorspriinge sind am Ortgang bis zu einer Tiefe von maximal 0,30 m, an der Traufe bis zu
einer Tiefe von maximal 0,50 m zul&ssig.

Zonen 2.1 und 2.2

Im allgemeinen Wohngebiet sind Dacher (Haupt-, Neben- und Garagengebaude) mit einer
Neigung von maximal 55° zulassig. Alle Dacher der Hauptgebaude missen mit Ziegelmaterial
in den Farben "rot" bzw. "rotbraun” oder ,grau” eingedeckt werden. Bei Dachern mit geringerer
Dachneigung von unter 20° sind Metalleindeckungen, ebenfalls in den Farben "rot" bzw.
"rotbraun” oder ,grau” zulassig.

Die Firstrichtung der Gebaude wird nicht festgelegt.
Dachaufbauten sind in Form von Schlepp- oder Giebelgauben zulassig.

Um eine sofortige bzw. spatere optimale Nutzung der Dacher fur Photovoltaik bzw.
Solarthermie zu ermdéglichen, ist eine Dachneigung von 30° (fur nicht unterbrochene
Satteldacher), von 28° (fur Schleppgauben unterbrochene Satteldacher) zu empfehlen.

Fassaden
Zur Farbgebung sind grelle Farbténe unzulassig.

Einfriedungen und unbebaute Flachen

Einfriedungen:

Stitz-, Sockel- und Sichtmauern sind an den Grundstiicksgrenzen bis zu einer H6he von 1,20
m zulassig. Zur Strafl3enseite sind Stitz-, Sockel- und Sichtmauern bis zu einer Hohe von 0,30
m zulassig. Ausnahmen kdnnen hier in begriindeten Fallen vom Stadtrat genehmigt werden.

Einfriedungen mit Hecken aus Nadelgeholzen sind zur Stra3enseite nicht zuldssig.
Durchgehende, abschirmende Heckenpflanzungen diirfen straBenseitig begrenzt auf 2,00 m
Hohe angepflanzt werden. Hohen in den Stral3eneinmiindungsbereichen bis max. 1,20 m.

Weitere Einfriedungen sind bis zu einer Hohe von 1,20 m zulédssig. Maschendrahtzaune
straRenseitig sind nur in Verbindung mit einer Hecke zulassig. Der Zaun ist hierbei innenseitig
anzuordnen, maximale Hohe: 1,20 m

Unbebaute Flachen:
Die Zufahrten, Staurdume und Stellplatze auf den Grundstiicken sind mit wasserdurchlassigen
Belagen auszubauen.

Das natirliche Gelande ist grundsatzlich unveréndert zu belassen. Gelandeaufschittungen
oder —abgrabungen sind bis zu einer maximalen Hohe von 0,50 m zuldssig. Sie sind mit
Boschungen aufzufangen.

Eventuell notwendige Gelandeveranderungen dariber hinaus kénnen nur in Einvernehmen mit

der Stadt Wolframs-Eschenbach vorgenommen werden.
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HINWEISE

Wasserrechtliche Belange
Das Baugebiet wird im Trennsystem entwassert.
Das bestehende Kanalnetz wird erweitert.
Das Schmutzwasser ist dem Abwasserkanal im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
zuzufuhren. Die Ableitung erfolgt Uber einen Schmutzwasserkanal zur sudlich gelegenen
Klaranlage. Die Mischwasserbehandlung wird dadurch nicht weiter belastet. Die erforderlichen
Nachweise sind bei der Erschlieldungsplanung zu erstellen.
Das Oberflachenwasser wird Uber ein Kanalnetz der sidlich gelegenen Riickhalteflache
zugeleitet. Der Uberlauf und der Drosselabfluss werden in den siidlich gelegenen Eschenbach
eingeleitet.

Unbelastetes Niederschlagswasser (Dach- und Hofflache) kann (ber ein getrenntes
Leitungssystem in Zisternen auf dem jeweiligen Grundstick zugeleitet werden und als
Beregnungswasser fur die Gartenbewasserung verwendet werden.

2. Denkmalschutz
Bei Auffindung von Bodendenkmalern ist gem. Art. 8 DSchG die untere Denkmalschutzbehdrde
im Landratsamt Ansbach, Crailsheimstral3e 1, 91522 Ansbach, Tel.: 0981 / 468-4100 bzw. die
zustandige Zweigstelle des Bayerischen Landesamtes fir Denkmalpflege, Burg 4, 90403
Nurnberg, Tel.: 0911 / 235 85-0 zu verstandigen.

3. Sicherung unterirdischer Versorgungsleitungen
Bei der Durchfuihrung von Baumpflanzungen in der Nahe von Versorgungsleitungen ist darauf
zu achten, dass die Baume in mind. 2,50 m Entfernung von Versorgungsleitungen gepflanzt
werden. Sollte dieser Abstand unterschritten werden, so sind SchutzmalRnahmen der Anlage
notwendig. (DIN 1998) ist einzuhalten.

In allen StralBen bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen mit einer
Leitungszone in einer Breite von ca. 0,3 m fiir die Unterbringung der Telekommunikationslinien
der Telekom vorzusehen.

Sind im Geltungsbereich keine Gehwege geplant, wird ein Versorgungsstreifen von ca. 1,00 m
von der Main-Donau-Netzgesellschaft empfohlen.

4, Anschluss an landwirtschaftliche Flachen
An den Grenzen des Bebauungsplanes ist hinsichtlich der Pflanzordnung der gesetzlich
vorgeschriebene Grenzabstand gegeniber landwirtschaftlichen Nutzflachen zu beachten.
Einfriedungen zu den landwirtschaftlichen Flachen sollten einen Grenzabstand von mind. 1 m
haben.
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Grunordnung

Pflanzenliste Straucher: 1-reihig
(Qualitat: Str, 2xv, 80 — 100 cm hoch, Pflanzabstand 1,50 m)

(Feldahorn)
(Felsenbirne)
(Hainbuche)
(Haselnuss)
(Kornelkirsch)
(Hartriegel)
(WeilRdorn)
(Heckenkirsche)
(Alpenjohannisbeere)
(Heckenrose)
(Holunder)

Acer campestre
Amelanchier ovalis
Carpinus betulus
Corylus avellana
Cornus mas
Cornus sanguinea
Crataegus monogyna
Lonicera xylosteum
Ribes alpinum
Rosa canina
Sambucus nigra

Pflanzschema 3-reihige Hecke

(Qualitat: Str, 2xv, 80 — 100 cm hoch, Pflanzabstand 1,50 m)

3 - reihige Hecke (30m Pflanzschema)

Pflanzabstand 1,50 m

Ri Ca Co Ac Ro Cr Co Co
al be ma ca ca mo al av av
Pr Ca Ca L Li Cr Co So
pa be be vu vu mo mo av au
Li Ca Ca Co Co Ro Co Sa Ri
vu be be ma ma ar ni al
Pflanzenliste: (30 m)
Ac ca Acer campestre 4 Stk
Ca be Carpinus betulus 7 Stk
Co av Corylus avellana 5 Stk
Co ma Cornus mas 3 Stk
Co sa Cornus sanguinea 5 Stk
Cr mo Cataegus monogyna 8 Stk
So au Sorbus aucuparia 1 Stk

(60 Pflanzen)

Li

vu
Li
vu

Ri
al

Sa Co
ni sa

Co Co
sa sa

Co Ac
av ca

Li vu
Pr pa
Ri al
Ro av
Ro ca
Sani

Co Co Ri Cr

sa av al

Ac Ac Ri Ri
ca ca al al

Cr Cr
mo mo ca

Ligustrum vulgare
Prunus padus
Ribes alpinum
Rosa arvensis
Rosa canina
Sambucus nigra

Ro Ca Ca Ri
be be al ni

Cr Ro Li
mo mo ar vu

Li Li

mo vu vu

Sa

9 Stk
2 Stk
9 Stk
2 Stk
2 Stk
3 Stk
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Auswabhlliste Hochstamme:
Hochstamme |. Ordnung (Qualitat: Hochstamm Stammumfang 18 - 20 cm)

Acer pseudoplatanus (Bergahorn)
Quercus robur (Stiel-Eiche)
Tilia cordata (Winterlinde)

Hochstamme Il. Ordnung (Qualitat: Hochstamm Stammumfang 18 - 20 cm)

Crataegus laevigata (Rotdorn)

Sorbus aucuparia (Eberesche)
Sorbus intermedia (Mehlbeere)
Pyrus communis (Stadtbirne)

Sortenauswahlliste Obstbaumhochstdmme Apfel:

Bohnapfel, (Schoner von) Boskoop, Brettacher, Danziger Kantapfel,
Goldrenette von Blenheim, Grafensteiner, Jakob Fischer, Jakob Lebel, Kaiser
Wilhelm, Landberger Renette, Lohrer Rambour, Schoner von Nordhausen,
Schoner von Wiltshire, Wettringer Taubenapfel, Winterstreifling, Zenngrunder

Birne:

Bosc’'s Flaschenbirne, Feuchtwanger Butterbirne, Gellerts Butterbirne,
Kostliche von Charneu, Madame Verté, Neue Poiteau, Oberosterreich.
Weinbirne, Schweizer Wasserbirne

Kirsche:
Buttner's Rote, GrolRe Schwarze Knorpelkirsche, Haumdillers Mitteldicke,
Hedelfinger Riesenkirsche, Kassins Friihe Herzkirsche

Zwetschge:
Frankische Hauszwetschge, Oulins reneklode, Wangenheimer Frihzwetschge

Nussbaum

6. Immissionen und Emissionen
Immissionen (Larm, Staub, Geruch), die bei der ordnungsgemafen Bewirtschaftung der
angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflachen entstehen, sind zu dulden.

7. Brandschutz
Das Merkblatt "Vorbeugender Brandschutz" ist zu beachten.
Die Uberwiegende Bauart muss Umfassungen nicht feuerbestandig oder nicht feuerhemmend,
harte Bedachungen oder Umfassungen feuerbestdndig oder feuerhemmend, weiche
Bedachungen aufweisen.

8. Bauverbotszone
Die Bauverbotszone im Abstand von 20 m entlang der St 2220 ist von allen geplanten baulichen
Anlagen und Anpflanzungen freizuhalten. Darunter fallen ebenfalls Leitungen und Kanéle, des
Weiteren Bepflanzungen, Becken oder andere befestigte Flachen, wie Parkplatze.
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VERFAHRENSVERMERKE

a) Der Stadtrat Wolframs-Eschenbach hat in seiner Sitzung am 11.04.2018 die Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 3 E "Am Muhlbuck V" beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am
02.05.2018 ortsiiblich bekannt gemacht.

b) Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB mit 6ffentlicher Darlegung und
Anhérung fir den Vorentwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 11.04.2018 wurde in der Zeit
vom 14.05.2018 bis einschlieRlich 14.06.2018 in Form einer Auslegung durchgefiihrt.

c) Zum Vorentwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 11.04.2018 wurden die Behérden und
sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaf § 4 Abs. 1 BauGB und die Nachbargemeinden gemag
§ 2 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 14.05.2018 bis einschlieRlich 14.06.2018 friihzeitig beteiligt.

d) Der Billigungs- und Auslegungsbeschiuss wurde nach Abwagung der eingegangenen Anregungen
und Bedenken am 07.11.2018 gefasst. Die Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegung erfolgte am
01.12.2018.

e) Zu dem Entwurf in der Fassung vom 07.11.2018 wurden die Behérden und sonstige Trager
offentlicher Belange gemalR § 4 Abs. 2 BauGB und die Nachbargemeinden gemaR § 2 Abs. 2 BauGB
in der Zeit vom 10.12.2018 bis einschliel3lich 14.01.2019 beteiligt.

f) Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 07.11.2018 wurde mit der Begrindung
sowie bereits vorliegender umweltbezogener Stellungnahmen gemaR § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit
vom 10.12.2018 bis einschlieBlich 14.01.2019 offentlich ausgelegt.

g) Die Stadt Wolframs-Eschenbach hat mit Beschluss des Stadtrats vom 13.02.2019 die Aufstellung
des Bebauungsplanes Nr. 3 E "Am Muhlbuck V" in der Fagsung vom 13.02.2019 gem. § 10 Abs. 1
BauGB als Satzung beschlossen. ( ﬁ

-,

Wolframs-Eschenbach, den 13.02.2019 g bt ol VL\ ............
Mléhael Dérr, 1. Burgermeister

h) Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan Nr. 3 E ,Am Mihlbuck V* wurde am 242040
gemaR § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsublich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit Satzung,
Begriindung, Grinordnungsplan, Umweltbericht und saP wird seit diesem Tag zu den Ublichen
Dienststunden in der Stadt zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und Uber dessen Inhalt auf
Verlangen Auskunft gegeben. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten. Auf die Rechtsfolgen des
§ 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die § 4 und 215 BauGB wird htngemesgn. S

Wolframs-Eschenbach, den49 .42.. 444 N U n"’l/ ..........

Michael Dérr, 1. Blrgermeister
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