Festsetzungen geméan § 9 BauGB und Art. 81 BayBO

A. Zeichnerische Festsetzungen

A1 Grenze des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
geman § 9 Abs. 5 Nr. 7 BauGB

A2 Gewerbegebiet gemans § 8 BauNVO 1990 1.V.m. § 1 Abs. 5,6 und 7
BauNVvO

Zulassig sind folgende Vorhaben geméan § 8 Abs. 2 BauNVO 1990:

- Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und dffentliche
Betriebe,

- Geschafts-, Blro- und Verwaltungsgebaude

Unzul#ssig sind folgende Vorhaben geman § 8 Abs. 2 BauNVO 1990:
- Tankstellen
- Anlagen fir sportliche Zwecke

Alle Ausnahmen geman § 8 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO 1990 sind unzulassig.

A.3 Beschrinktes Gewerbegebiet gemaB § 8 Abs. 2 Nr. 2
BauNVO 1990, i.V.m. § 1 Abs. 5,6 und 7 BauNVO

Zul4ssig sind folgende Vorhaben gemaRB § 8 Abs. 2 Nr. 2
BauNVO 1990:
- Geschafts-, Blro- und Verwallungsgebdude

Unzuléssig sind folgende Vorhaben geman § 8 Abs. 2 BauNVO

1990:

- Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und
Gffentiiche Betriebe,

- Tankstellen

- Anlagen fir sportliche Zwecke

Ausnahmsweise zul3ssig sind hier nur gem. § 8 Abs. 3 Nr. 1

BauNVO 1990:

- Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen, sowie
fir Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem
Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniiber in
Grundfldche und Baumasse untergeordnet sind.
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Private StraBenverkehrsflachen § 9 Abs. 1 Nr. 11

Private Griinflache gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB (darf nicht
fur die Berechnung der Grundfldchenzahl und Geschossflachenzahl
angesetzt werden).

Baugrenzen gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

Offene Bauweise

Grundflachenzahl geman § 19 BauNVO 1990 max. 0,8 zuléssig

Grundflachenzahl gamaB § 19 BauNVO 1830 max. 0,4 zulassig

GeschofRflachenzahl gemans § 20 BauNVO 1230 max. 0.8 zuldssig

Baumassenzahl gemai § 21 BauNVO 1990 maximal 5,0 zulassig.

Gebaudehdhe maximal 10,00 m zulassig, dber OK des
natrlichen vorhandenen Geldndes gemessen am tiefsten
Punkt des Geldndes am Gebaude.

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung, z.B. von Baugebieten,
oder Abgrenzung des MafBes der Nutzung innerhalb eines Baugebietes
(§ 1 Abs.4, § 16 Abs.5 BauNVO 1990)

Umgrenzung von Fldchen die von einer Bebauung freizuhalten sind
(Anbauverbotszone)

Umgrenzung von Flachen mit Nutzungsbeschrankungen
{Anbaubeschrankungszone)
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B. Textliche Festsetzungen

B
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Dachgestaltung
Dachneigung 0° bis 48°

Farbspektrum Rot, Rotbraun, Anthrazit.

Zusétzlich sind auch Dachbegriinungen zulassig.
Energienutzung auf Dachflachen:

Sonnenkollektoren oder Photovoltaikaniagen sind zuldssig.

Gebéaudegestaltung
Die Gebaude sind in gedeckten (Erd-) Farben auszufiihren oder alternativ mit
geeigneten Kletterpflanzen zu begrinen.

Gebaudehéhe
Es ist eine Gebaudehdhe von maximal 10,00 m zuldssig, gemessen Ober OK des
natdriichen vorhandenen Geldndes am tiefsten Punkt des Geldndes am Gebidude.

Abstandsflachen
Die Abstandsflachen sind gemaB Art. 6 BayBO einzuhalten.

Parkplatze geman § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Die erforderlichen Parkplatze f(r Betriebspersonal, Firmen- und
Kundenfahrzeuge sind auf dem jeweiligen Grundstiick nachzuweisen,
Die bendtigten Stellplatze sind auch auBerhalb der Baugrenzen zulassig.

Bdschungen und Gelandeveranderungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 17 BauGB)
Aufidliungen sind bis zu einer Héhe von 1,50 m dber dem natirlich
vorhandenen Gelande zuldssig.

Abgrabungen unter die natlidich vorhandene Geldndeebene sind bis zu einer
Tiefe von max. 2,50 m nur im Bereich des GE-b Gebietes zuldssig.

Im Bereich des GE-Gebietes ist nur der Abtrag des Mutterbodens zuldssig.
Bdschungen durch Geldndeveranderungen dirfen nicht steiler als in einem
Neigungsverhaltnis von 1:2 angelegt werden.

B.7 Einfriedungen

Die Einfriedung ist mit einer H6he von max. 2,00 m (ber OK des natlrlich
vorhandenen Geldndes zuldssig. Die Einfriedungen sind in ginem Abstand von
mind. 0,50 m zu angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflachen bzw. Flurwegen
(FI.Nr. 899, 852, 912, 908) zu errichten. Einfriedungen sind mit heimischen,
autochthonen Strauchern einzugrinen.

C. Grinordnerische Festsetzungen

Grinordnerische MaBnahmen auf privaten Fldchen

& C.

Private Griinflache

C5

C.2 Bestehende und zu erhaltende Baume*

C.3 Bestehende und zu erhaltende Hecken

* Hinweis: Baumstandorte sind nicht eingemessen.

Private Grinflachen (§ 9 Abs.1 Nr.15 BauGB)
Die festgesetzten Grinflachen sind von baulichen Anlagen (auBer Einfriedungen) und
von Versiegelung freizuhalten.

C.5.1 Pflanzgebote (§ 9 Abs.1 Nr.25 BauGB)

. Erhalt StreucbstbAume / Laubbdume

Zu erhaltende Streuobstbaume / Laubbdume (gemén Plandarstellung)
sind tachgerecht zu sichern und vor Beeintrachtigungen zu schiltzen.

. Erhalt Heckenpflanzung
Die zu erhaltenden Hecken (gemaB Plandarstellung) sind
fachgerecht zu sichem und vor Beeintrachtigungen zu schitzen,

. Baumpflanzung ohne Standortvorgabe
Es sind je 300 m? neu versiegelter Flache heimische und
standortgerechte Laub- oder Obstbaumhochstdmme zu pflanzen
{Mindestqualitat H. 3xv. 14-16).

. Randeingrinung
Auf der privaten Grinflache ist eine artenreiche Randeingriinung durch
heimische und standortgerechte Gehdlzpflanzungen (mind. 50%
Blihgehélzanteil) durchzutihren und zwar mit einer inhomogenen
Pflanzdichte, d.h. einreihige und zweireihige Pflanzungen. Stark
wurzelauslauferbildende Gehdlze sind unzulssig.

C.5.2 Waeitere griinordnerische MaBnahmen:

. Festsetzungen fiir Stellplatze:

Die Stellpldtze und Wege, die nicht von schweren LKW befahren werden,

sind in versickerungsfahiger Bauweise anzulegen
(z.B. Rasenfugenpflaster, Rasengittersteine, wassergebundene Decke
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i = C.6 Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
rrrrre Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)
C.7 Ausgleichsfliache (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Geman § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB wird fir die dargestelite Teilfliche des Grundtlickes
FIL.Nr. 832 mit einer Gr&i3e von mind. 0,33 ha folgendes festgesetzt:

. Umgrenzung von Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Entwicklung:

1. Schritt: Kurz- bis mittelfristig herstellbare Biotop- und Nutzungstypen: junge
Obstwiese bzw. in einer Teilflache extensiv gepflegtes Grinland

2 Schritt: Langfristig herstellbare Biotop- und Nutzungstypen: Obstwiese bzw. in
einer Teilfldche extensiv gepflegtes Griinland

MaRnahmen:

. Anlage einer Wiesenflache; Bepflanzung mit einheimischem Saatgut
{autochthonem Ptlanzgut), davon ca. 1.330 m? als Grlnland im nordlichen
Bereich herstellen und extensiv pflegen (fir Bodenbriiter: Schnitt ab dem
15.07. zuldssig)

v Anpflanzung von Obstbdumen (Hochstamm) (Mindestqualitat H. 3xv. 14-16),
Rasterptlanzung von etwa 10 x 10 m auf einer Flache von ca. 2.000 m?

. Extensive Pflege der gesamten Fliche
- jahrlicher Erziehungsschnitt der Obstbaume in den ersten 5 Jahren, danach
einen Schnitt alle 10 Jahre
- @in- bis zweischirige Mahd

. Es gilt ein ganzjahriger Verzicht auf die Verwendung von Pilanzenschutzmitteln
und Herbiziden auf der gesamten Ausgleichsflache. Ausnahmen ké&nnen von
der unteren Naturschutzbehdrde zugelassen werden.
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Artenschutz (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Vermeidungsmaflnahmen

Baufeidbeschrankung

Der Versiegelungsgrad ist auf das nutzungsbedingte MindestmaBi zu
beschranken.

Das Baufeld ist auf die technisch unbedingt erforderliche Flache zu
beschranken. Baustelleneinrichtung und Lagerfiachen sind nur innerhalb
des Geltungsbereichs anzulegen.

Erhalt bestehender tkologisch bedeutender Strukiuren

Geht

Streuobstb&ume, die zum Erhalt festgesetzt sind, sind fachgerecht zu
sichem und vor Beschadigungen zu schitzen,

(Baum-) Hecken- und Feldgeh&lzstrukturen sind zu erhalten, fachgerecht
zu sichern und vor Beschadigungen zu schitzen.

Die sidliche Béischung entlang der vorhandenen Bebauung ist zu
erhalten,

lzrodung / Beseitigung der Vegetation
Rodungsarbeiten an potentiellen Nist- und Quartierbdumen sind nur im
Oktober auBerhalb der Wochenstubenzeit der Fledermause und
auBerhalb der Brutzeit der Vdgel unter Anwesenheit gines
Fledermausexperten zulassig.
Alternativ sind die Lebensstétten durch fachkundige Personen zu
varschlieBen. Eine Rodung ist dann bis Ende Februar zuldssig.
Entfernen der sonstigen Gehélze und Vegetation ist zwischen Oktober
und Ende Februar auBerhalb der Brut- und Aufzuchtszeit der Végel
zulassig, jedoch zeitnah zum Baubeginn. Eine Schwarzbrache ist bis
Baubeginn zu erhalten.
Fir das Entfernen der Vegetation zu anderen Zeiten ist eine
gutachteriche Kontrolle erforderlich, die eine Belegung durch britende
Vogelarten ausschlieit.

Baufeldraumung

Vor Beginn der Bauarbeiten, insbesondere vor Abschieben des
Oberbodens muss sichergestellt sein, dass keine aktiv genutzten
Feldhamsterbaue oder aktuelle Bruten von Feldvégeln auf der Flache
vorhanden sind.

Archaologische Untersuchungen

Ist ein Oberbodenabtrag im Zuge arch&ologischer Untersuchungen
erforderlich, ist dieser erst zulassig, wenn keine aktiv genutzten
Feldhamsterbaue oder Vogelbruten von Bodenbriitern auf der Flache
vorhanden sind.

Bauliche VermeldungsmaBnahme:

Néachtliche BaumaBnahmen sind unzuldssig.

Gebéaudegestaltung: Die Verwendung spiegeinder Materialien an der
AuBenfassade und auf Dachern ist unzulassig.

Im AuBenbereich sind insektenfreundliche Lampen und Leuchtkdrper zu
verwenden und eine Abstrahlung nach oben zu vermeiden.

Anbauten an bestehende Geb#ude durfen nur auBerhalb der Brut- und
Aufzuchtszeit der Végel (zwischen Oktober und Ende Februar) errichtet
werden.

Kompensatorische MaBnahmen zum Ausgleich des Verlusts von Lebensstatten
und Quartieren

Aufhangen von Nist- und Fledermauskasten:

Einzelne Streuobstbaume werden im Plangebiet erhalten. Durch die
Entnahme der (ibrigen Streuobstbdume wurden, sich als potentielle
Lebensstatten entwickelnde Baumhdhlen sowie Moglichkeiten zur
Anlage von Fortpflanzungs- und Ruhestatten von Freibritern, zerstin.
Deshalb sind Brutmbglichkeiten fiir Hohlen- und Freibrater zu installieren.
Es werden etwa 5 bis 10 Nisthdhlen fir Hohlenbriter und 3 bis 5 fr
Halbh&hlenbriiter bendtigt.

Auch der Verlust von, sich als potentielle Lebensstatten entwickelnden,
Baumhé&hlen fir Fledermausarten ist durch die Installation von speziellen
Fledermauskasten (z. B. 2FN, 1FF der Fa. Schwegler oder vergleichbare
Modelle), etwa 8 bis 12 Stiick, auszugleichen. Eine Mischung der
Kastentypen (rund und flacheckig) ist zu berlicksichtigen. Die Kasten
soliten in einer Héhe von ca. 3 m aufgehangt werden, der Einflugbereich
muss dauerhaft frei von Asten bleiben, Die Fledermauskisten sind an
Streuobstwiesen mit bevorzugt altem Baumbestand zu errichten.

Die Kéasten sind instand zu halten und fachgerecht zu pflegen.

AufwertungsmaBnahmen:

- Im sddlichen Bereich der Ausgleichsflache (Private Grinflache) innarhalb
des Plangebietes ist ein Lesesteinhauten sowie ein kleiner Sandbereich
anzulegen und dauerhaft zu erhalten. Diese MaBnahme bietet
verschiedenen Tierarten Unterschlupfméglichkeiten.
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Denkmalschutz

Soliten bei den ErschlieBungs- und Bauarbeiten im GE-Gebiet archaologische Funde

(pewegliche Baudenkmale) wie Scherben, Knochen, auffallige Haufungen von Steinen, dunkle
Erdverfarbungen o.4. auftreten, sind die Zufallsfunde an der Fundstelle zu belassen und

unverziglich an das Bayer. Landesamt flir Denkmalpflege zu melden (Art. 8 Abs. 1 DSchG).

Beim Autfinden von Bodendenkmalern ist der Fundort unverdndert zu belassen (Art. 8 Abs. 2 DSchG).

Eine denkmalschutzrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7.1 DSchG ist tlir den Bereich des GE-b Gebietes
erforderlich. Soliten archdologische MaBnahmen erforderlich werden, sind diese fachgerecht
durchzufiihren.

Bestehende Grundstlicksgrenze

06 Flurnummer

Bestehendes Haupt- bzw. Nebengebaude

— Hahenschichtlinie

Onsdurchfahrtsgrenze

Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen
K = Kanal, W = Wasser, = = Strom

unterirdisch, hier bestehende Schmutzwasser, Regenwasser,
Wasserleitung und Stromleitung

——— i —— 3 —

o oberirdisch, hier bestehende 20 kV Freileltung

Entwasserungsplanung

Die Entwésserungsplanungen der Privatgrundsticke sind im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens der Gemeinde Bergtheim zur Prifung zu Obergeben, um so
die Einhaltung der entwasserungstechnischen Vorschriften (berwachen zu kénnen.

Schmutzwasserableitung

Betriebe die sinen htheren SchmutzwasserausstoB verursachen, missen eine
entsprechende Rickhaltung fdr das Schmutzwasser varsehen. In solchen Fallen ist eine
Einzelfaliprifung im Rahmen der Baugenshmigung erforderlich.

ErschlieBung
Samtliche Versorgungsleitungen miissen unterirdisch verlegt werden.

Auf bestehende Leitungen ist Ricksicht zu nehmen und die zugehdérigen
Sicherheitshinweise zu beachten. In den Unteriagen zur Baugenshmigung ist
der Energie- bzw. Leistungsbedarf darzulegen. Sollte dieser erhdht sein, ist
gine zusatzliche Trafostation nétig.

Regenauffangbehalter

Es wird angeregt das anfallende Regenwasser in Regenauffangbehalter einzuleiten, um
das so gesammelte Regenwasser zur Pflege und Erhaltung der Grinanlagen, als auch zu
Reainigungsarbeiten zu nutzen. Der Motdberlauf dieser Behalter darf an den
Mischwasserkanal angeschlossen werden.

Landwirtschaftliche Emissionen

Der Randbereich des Bebauungsplanes grenzt an landwirtschaftlich bewirtschaftete Flichen
an. Durch die Bewirtschaftung bedingt ist mit periodischen Emissionen durch Dingung,
Pflanzenschutz, Bodenbearbeitung oder Ernte zu rechnen.

Diese Beeintréachtigungen sind jedoch als fir ein Gewerbegebiet im |&ndlichen Bereich typisch
2u bezeichnen und hinzunehmen, zumal die Dauer der jeweiligen Beeintrachtigungen zeitlich
begrenzt ist.

Immissionsschutz

- Das Schalltechnische Gutachten der Auktor Ingenieur GmbH vom 05.11.2015 zum
Bebauungsplan Gewerbegebiet ,Schwanfelder Strae®, Bergtheim-Opferbaum ist Bestandteil
des Bebauungsplans (Anlage 3).

- Bei Bauvorhaben innerhalb der GE-Flache sind die Vorgaben des Schalltechnischen
Gutachtens zu beriicksichiigen.

- Die zu erwartenden Larmemissionen des ndrdlichen Teilgebiets (GE-b) wurden bei der
Berechnung nicht mit einbezogen. Deshalb ist der schalitechnische Nachweis der
Vertraglichkeit der dortigen Bebauung (sofern nicht nur Betriebsinhaberwohnungen
vorgesehen sind) mit den umliegenden Immissionsorten, unter Berlicksichtigung der
Vorbelastung, im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens bzw. des Freistellungsverfahrens
2u erbringen.

- Bel Erweiterung des Friedhofes sind die Autenthaltsbereiche mit einem Abstand von mind.
3 m zur dstlichen Grundstlicksgrenze der im Flachennutzungsplan dargesteliten
Erweiterungsflache des Friedhofes anzulegen (s. Anlage 3 Schalltechnisches Gutachten
vom 05.11.2015),

- Die Abwendung des StraBenldarms geht zu Lasten des Bauherren.

Schutz von Oberboden

Vor Beginn der baulichen Arbeiten auf dem Grundstick ist der Oberboden abzutragen,
seitlich zu lagern und nach Abschluss der BaumaBnahme wieder einzubauen. Der Ubrige
Mutterboden darf nur an Landwirte zur Bodenverbesserung abgegeben werden, die
Autfdllungshdhe ist auf 20 cm begrenzt.

Millentsorgung
Die Mdlitonnen sind an der StraBe "Am Stickig" bereitzustellen.

MaBnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen dkologischen Funktionalitat
(vorgezogene AusgleichsmaBnahmen i.S.v. § 44 Abs. 5 5. 3 BNatSchG)

Aktiv genutzte Feldhamsterbaue innerhalb des Plangebietes wurden nicht nachgewiesen
{(Fachgutachten Umweltbliro Fabion, 02.06.2016).

Vorgezogene AusgleichsmaBnahmen flir den Feldhamster sind bei gleichbleibender
MNutzung, intensiver Pflege oder durch das Herstellen und Halten giner Schwarzbrache bis
Baubeginn nicht erforderlich.

D7 Ptlege der Ortsrandeingriinung
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Die Gehdlzpflanzung ist bei Bedarf ausreichend und tiefgrindig zu wassern.

Pilanzabstande zu Nachbargrundstiicken

Es sind die Abstande gemaB Art. 47 AGBGB einzuhalten.

Pflanz- und GestaltungsmafBnahmen

Die festgesetzten Pflanz- und GestaltungsmafBnahmen sind zeitgleich zum Eingriff zu
erbringen.

Verfahrensvermerke

1. Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 14.04.2015 die
Aufstellung des Bebauungsplanes beschlossen.

Der Aufstellungsbeschluss wurde am 30.04.2015 ortsiblich bekannt
gemacht.

2 Die frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemas § 3 Abs. 1
BauGB mit &ffentlicher Darlegung und Anhé&rung fir den Vorentwurl
des Bebauungsplanes in der Fassung vom 05.11.2015 hat in der Zeit
vom 21.12.2015 bis 22.01.2016 statigefunden.

3 Die frithzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange geman § 4 Abs. 1 BauGB far den Vorentwurf des
Bebauungsplanes in der Fassung vom 05.11.2015 hat in der Zeit vom
21.12.2015 bis 22.01.2016 stattgefunden,

4. Zudem Entwurl des Bebauungsplanes in der Fassung vom
03.05.2016 wurden die Behdrden und sonstigen Tréager &ffentlicher
Belange gemiR § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 11.05.2018 bis
15.06.2016 beteiligt.

5. Der Entwurt des Bebauungsplanes in der Fassung vom
03.05.20186 wurde mit der Begrindung und weiteran Anlagen
geman § 3 Abs. 2 BauGB in

der Zeit vom 11.05.2016 bis 15.06.2016 &ffentlich ausgelegt.

6.  Die Gemeinde Bergtheim hat mit Beschluss des Gemeinderates
vom 19.07.2016 den Bebauungsplan gemans
der Fassung vom 19.07.2016 als Satzu

7.
Zﬁ.&!ﬂ?ﬂ / gem#RB § 10 Abs. 3 BauGB ontsiblich bekannt gemacht.
Der Bebauungsplan ist damit rechtskréftig.

< s,
.................................................. N B
Schlier, 1.Bapgermeister AN *,k;/

Gemeinde: Bergtheim
Ortsteil: Opferbaum
Kreis: Wirzburg
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