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Rechtsgrundlagen S. Offentliche Griinflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)
Dieser Plan enthalt Festsetzungen nach || offentliche Griinflachen mit Ableitungsgraben
§ 9 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.
November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Art. 9 des Gesetzes vom 10. 6. Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flichen fiir MaBnahmen zum
September 2021 (BGBI. | S. 4147), Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. (§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 1a und Abs. 6 BauGB i.V.m. Art. 7 BayBO)
November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert durch Art. 2 des . . _
Baulandmobilisierungsgesetzes vom 14. Juni 2021 (BGB| | S. 1802), 6.1 Anpflanzen und Erhaltung von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen
der Bayerischen Bauordnung (BayBO) vom 14. August 2007, zuletzt geandert durch § 4 (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 u. 25 BauGB)
des Gesetzes vom 25. Mai 2021 (GVBI. S. 286) und Anpflanzen von Baumen
der Planzeichenverordnung (PlanZV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 38), @ Die im Plan festgesetzten Biume sind zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.
die zuletzt durch Art. 3 des Baulandmobilisierungsgesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI | S. Verbindlich ist nicht die Lage, sondern die Anzahl.
1802) geandert worden ist. e e o
Je Grundstuck ist ein einheimischer hochstammiger Laub- oder Obstbaum zu pflanzen
A. Planungsrechtliche Festsetzungen und dauerhaft zu unterhalten.
(§ 9 BauGB und BauNVO) Dacher von Garagen und Carports sind extensiv zu begrinen.
mumm  Grenze des Geltungsbereiches (§ 9 Abs. 7 BauGB) Pflanzenvorschlagslisten: (Beispiele fiir heimische, standortgerechte Laubgehélze)
. Pflanzqualitat Hochstamm: 3 x verpflanzt, 16 - 18 cm Stammumfang
1. Art der baulichen Nutzung Pflanzenqualitdt Obstbaum: lokaltypische Sorten, 10-12 cm Stammumfang
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 1 Abs. 4 - 6 BauNVO)
1.1 Allgemeine Wohngebiete Béiume_ _ _ Hochstamm-Obstbdume:
(§ 4 BauNVO i. V. m. § 1 Abs. 6 BauNVO) Fel_senblrne (Amglanchler lamarckii) Bauma_nns Renette
Hainbuche (Carpinus betulus) Blenheimer Renette
WA Von den Nutzungen nach § 4 Abs. 2 BauNVO sind zulassig: Baumhasel (Corylus colurna) Brettacher
Wohngebaude, die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Holzapfel (Malus sylvestris) Wallstadter Rosenapfel
Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe und Anlagen fir kirch- Vogelkirsche (Prunus avium)
liche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.
Von den ausnahmsweise zulassigen Nutzungen sind nicht storende Gewerbebetriebe 6.2 Das auf den Dachflachen anfallende Niederschlagswasser ist in einer Zisterne zu
im Sinne von Homeofficeplatzen allgemein zulassig (§ 1 Abs. 6 Nr. 2 BauNVO). sammeln. Das Fassungsvermdgen der Zisterne muss mindestens 5 m? betragen.
Alle sonstigen nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen Das gesammelte Niederschlagswasser ist fiir die Gartenbewasserung zu nutzen und
werden ausggschlossen und sind nicht Gegenstand des Bebauungsplans (§ 1 Abs. 6 sollte auch als Brauchwasser fiir die Toilettenspiilung verwendet werden.
Nr. 1 BauNVO).
) Die Zisterne ist Uber einen Notlberlauf an den Regenwasserkanal anzuschlief3en. Der
2. MaR der baulichen Nutzung Einbau einer Ruckstausicherung ist vorzusehen.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 16 Abs. 2 Nr. 1 - 3 BauNVO) . . _ _
) . 6.3 Stellplatze, Zufahrten, Wege, Hofflachen und Terrassen sind entweder versicke-
2.1 Hohe baulicher Anlagen rungsfahig auszubauen oder so zu befestigen, dass eine seitliche Versickerung
(§ 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO i. V. m. § 18 Abs. 1 BauNVO) gewahrleistet ist. Ein Anschluss dieser Flachen an den Schmutz- oder Regenwasser-
211 Wandhéhen kanal ist unzulassig.
WH Die Wandhéhen werden wie folgt festgesetzt: 6.4 Artenschutz
Hauptgebaude einschlieBlich Zwerchhauser 6.4.1 Vermeidungs- und MinimierungsmaRnahmen
und quergestellte Giebel maximal 6,50 m,
Garagen und Nebenan|agen maximal 3,0 m. 6.4.1.1 Rodungsma&nahmen sind nur zwischen dem 1. Oktober und Ende Februar ZUléSSig.
, . . , , Die Rodung von Obstbaumen ist nur zwischen dem 15. September und dem 15.
Die Wandhohe ist der aulzere Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut oder der obere Oktober zul3ssig.
Abschluss der Wand.
Vor Durchfuhrung der Rodungsarbeiten ist sicherzustellen, dass keine Winterquartiere
Bezugspunkt vorhanden sind. Es ist eine 6kologische Begleitung der Fallung durchzufihren, um ein
Der Bezugspunkt fiir die festgesetzten Wandhéhen ist Oberkante PlanstraRe. Er ist an geringes Restrisiko eines Fledermausvorkommens zu berlcksichtigen und entspre-
der StraBenbegrenzungslinie vor der Mittelachse des betroffenen Gebaudes bzw. an chende Malinahmen fir die Fallung zu ergreifen:
dsfr R Striﬁeﬂeﬁrel gnzusetzenk.t bBe' hEckgebgurc]ien st der hoher liegende ¢ Nochmalige Untersuchung der Rindenspalten, Astlocher etc. auf mdgliche
raisenabschnitt als Bezugspunkiebene heranzuzienen. Wohnstatten durch geeignetes Fachpersonal mittels Endoskopkamera. Nicht
212  Grundflachenzahl besetzte Gehdlze sind sofort zu roden. Sind Fledermause vorhanden, sind die
T . Hohlen etc. zu verschlieRen (Fledermause missen jedoch das Quartier
(§ 16 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO i. V. m. § 19 Abs. 4 BauNVO) verlassen konnen, ein Einflug jedoch verhindert werden). Der Verschluss kann
GRZ Die Grundflachenzahl wird mit 0,4 festgesetzt. ab 8. September mit einem Vorlauf von mindestens 7 Tagen zur Fallung
angebracht werden. Die Rodung der Baume kann erst erfolgen, wenn die
2.1.3 Geschossflachenzahl Quartiere verlassen wurden.
(§ 16 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO i. V. m. § 20 BauNVO) e Die Biotopbaume sind kurz uber dem Erdboden abzusagen. Dabei ist darauf zu
GFZ Die Geschossflachenzahl wird mit 0,7 festgesetzt. achten, dass diese nicht auf dem Boden aufschlagen, sondern stehend
umgelagert bzw. zwischengelagert werden. Die Stammabschnitte mit den
3. Bauweise Astlochern etc. sind soweit wie moglich oberhalb der entsprechenden
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 22 Abs. 1 und 3 BauNVO) Lebensraumstrukturen abzusagen und stehend zum neuen Stamm dort zu
o Es wird die offene Bauweise festgesetzt. verbringen.
Baugrenze (§ 23 BauNVO) ¢ Die versetzten Stammabschnitte verbleiben bis zur vélligen Verrottung am neuen
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]
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Verfahrensfreie Bauvorhaben bis 12 m? Grundflache und einer Wandhdhe von
maximal 3,0 m sowie Stellplatze, Zufahrten und Wege sind auch auflerhalb der
Baugrenzen zulassig.

Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

StralRenbegrenzungslinie
Offentliche Verkehrsflache

Gehweg

Standort. Je nachdem, wohin die Stammabschnitte verbracht werden, werden
diese an bestehende Baume gebunden. Dabei ist dauerhaftes Bindematerial zu
verwenden und die Stammabschnitte so am Baum anzubringen, dass dieser
nicht geschadigt wird. Alternativ werden sie an Pfosten befestigt. In beiden
Fallen ist darauf zu achten, dass die Stammabschnitte stehend angebracht
werden.

6.4.1.2 Der Pferdestall und sonstige Gebaude sind vor Abbruch auf das Vorhandensein von

Végeln und Fledermausen zu untersuchen.

6.4.1.3 Bei der Erschliefung sind die angrenzenden Obstbaume wahrend der Bautatigkeit

durch einen Lattenzaun zu schitzen.
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6.4.3
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CEF- und FSC-MalRnahmen

Es sind 60 Fledermaus- und 27 Vogelkasten aufzuhangen. Des Weiteren sind 22
Biotopbaume umzusetzen und 22 Baume aus der Nutzung zu nehmen. Die
MaRnahmen sind auf den Parzellen FI. Nrn. 852/0, 851, 2820/20 und 2820/2
durchzufthren.

Der Naturschutzfachliche Beitrag von Landschaftsarchitekt Michael Maier mit Datum
vom 08.11.2021 ist integraler Bestandteil dieses Bebauungsplans. Alle dort aufge-
fuhrten MalRnahmen sind zu beachten und durchzufihren.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
(§ 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit § 81 BayBO)

Dachgestaltung

Dachform und Dachneigung

Dachform
Es sind alle Dachformen zulassig.

Dachneigung
Die Dachneigung wird mit 0° bis 45° festgesetzt.

Dachfarbe

Fur die Hauptdacher sind nur matte einfarbige Dacheindeckungen in rot oder rotbraun
oder anthrazit zulassig. Glanzende Dacheindeckungen sind unzulassig. Die Errichtung
von Photovoltaikanlagen ist zugelassen.

Dachaufbauten

Zwerchhauser und quergestellte Giebel
Die Breite von Zwerchhausern und quergestellten Giebeln darf maximal ein Drittel der
Fassadenbreite aufweisen.

Dachgauben
Dachgauben sind erst ab einer Dachneigung von 35° zulassig. Je Einzelhaus ist nur

eine Dachgaubenform zulassig. Die Breite von Dachgauben darf insgesamt maximal
ein Drittel der Dachbreite aufweisen.

Gauben, Zwerchhauser und quergestellte Giebel
Insgesamt darf der Anteil von Gauben, Zwerchhdausern und quergestellten Giebeln
maximal die Halfte der Fassadenbreite betragen.

Abstande

Der Abstand der Firsthdhe von Gauben,
Zwerchhausern und quergestellten Giebeln zur
Firsthohe des Hauptdaches muss, senkrecht
gemessen, mindestens 0,60 m betragen.

Der Abstand von Gauben, Zwerchhausern und
quergestellten Giebeln zur seitlichen Gebaude-
aulenwand muss mindestens 1,50 m und
untereinander mindestens 0,60 m betragen.

Z max.',a
a

Abstandsflachen
Die Abstandsflachen werden wie folgt geregelt (Art. 6 Abs. 5 BayBO):

Die Tiefe der Abstandsflache bemisst sich nach der Wandhdhe; sie wird senkrecht zur
Wand gemessen. Wandhohe ist das Mal von der Gelandeoberflache bis zum
Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut oder bis zum oberen Abschluss der Wand.
Die Hohe von Dachern auf der Traufseite wird nicht hinzugerechnet. Die Hohe der
Giebelflachen im Bereich des Dachs ist zu einem Drittel anzurechnen. Die Satze 1 bis
4 gelten fur Dachaufbauten entsprechend. Das sich ergebende Mal} ist H.

Die Tiefe der Abstandsflachen betragt 1 H, mindestens 3 m.

Vor zwei Aullenwanden von nicht mehr als 16 m Lange genugt als Tiefe der
Abstandsflachen die Halfte der erforderlichen Tiefe, mindestens jedoch 3 m. Wird ein
Gebaude mit einer AuRenwand an eine Grundstlicksgrenze gebaut, gilt Satz 1 nur
noch fur eine Aulenwand; Grundsticksgrenzen zu o6ffentlichen Verkehrsflachen und
offentlichen Grunflachen bleiben hierbei unbericksichtigt. Aneinandergebaute Gebau-
de sind wie ein Gebaude zu behandeln.

Einfriedungen

Einfriedungen zur Stral’e sind hochstens 1,0 m hoch und zur seitlichen und
ruckwartigen Grundstucksgrenze héchstens 2,0 m hoch auszubilden, jeweils bezogen
uber Oberkante naturliches Gelande.

Hinweise

Bayerisches Landesamt fiir Denkmalpflege

Bodendenkmaler

Bei Erdarbeiten zutage kommende Bodendenkmaler sind nach Art. 8 Denkmal-
schutzgesetz unverzuglich dem Bayer. Landesamt fur Denkmalpflege, Schlof} Seehof,
96117 Memmelsdorf oder der Unteren Denkmalschutzbehérde zu melden.

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

Flachen, deren Boden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind
(§ 9 Abs. 5 Satz 3 BauGB)

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans besteht kein Verdacht auf Schadstoff-
belastungen des Bodens. Gefahrdungen fiir die Nutzung und die Umwelt sind dennoch
auszuschlielen. Gegebenenfalls kontaminierter Erdaushub ist entsprechend der
abfallrechtlichen Vorschriften zu entsorgen. Bei der Entsorgung von Erdaushub sind
die geltenden abfallrechtlichen Bestimmungen vom Bauherrn eigenverantwortlich
einzuhalten. Im Falle organoleptischer Auffalligkeiten sind die Kreisverwaltungs-
behdrde und das Wasserwirtschaftsamt unverzuglich zu verstandigen.

Vor Beginn von geplanten Bauarbeiten und Baugrunduntersuchungen ist eine
systematische Uberpriifung nach Kampfmitteln auf den Grundstiicksflachen nach dem
neuesten Stand der Technik durchzufiihren und alle weiteren Anforderungen, die mit
dieser Untersuchung verbunden sind, durchzuflhren.

Oberflachenwasser

Der ErdgeschossfuBboden sollte mindestens 25 cm Uber Gelandeoberkante an-
gehoben werden, damit oberflachig abflieRendes Wasser infolge von Starkregen nicht
in das Gebaude eindringen kann.

Bodenschutz

Verschmutzungen des Grundwassers aufgrund der Bauarbeiten sind durch
entsprechende SchutzmalRnahmen zu verhindern. Es sind die Vorgaben des
Allgemeinen Grundwasserschutzes (Anforderungen nach Wasserhaushalts-gesetz und
Bayerischem Wassergesetz) zu beachten.

Beim Erdaushub ist der wertvolle Mutterboden seitlich zu lagern und abschliel3end
wieder als oberste Schicht einzubauen bzw. einer geeigneten Verwendung zuzufihren
(Rekultivierung, Bodenverbesserung in der heimischen Landwirtschaft).

Bereits bei der Planung ist fur einen moglichst geringen Bodeneingriff zu sorgen, um
gemald der abfallrechtlichen Zielhierarchie (§6 KrWG) Bodenaushub zunachst zu
vermeiden bzw. wiederzuverwerten.

FUr Uberschissiges Aushubmaterial und den jeweiligen Verwertungs- bzw.
Entsorgungsweg sind die rechtlichen und technischen Anforderungen (§ 12
BBodSchV, Leitfaden zu Verfullung von Gruben und Brichen sowie Tagebauen,
LAGA M 20 Stand 1997 sowie DepV) mallgeblich und die Annahmekriterien
eines Abnehmers zu berucksichtigen.

Zur Schonung der Ressourcen sind zur Befestigung des Untergrunds (z. B.
Schottertragschicht, Stellplatze und Wege) vorrangig Recycling-Baustoffe (RC-
Baustoffe) zu verwenden. Hierbei ist zwingend der RC-Leitfaden zu beachten.
Informationen finden Sie unter www.rc-baustoffe.bayem.de <http://www.rc-
baustoffe.bayem.de>.

5. Immissionsschutz
5.1 Abgrenzung der Larmpegel
=" Abgrenzung der Larmpegel in dB(A)

5.2 Immissionen aus der Landwirtschaft
Durch die landwirtschaftliche Bewirtschaftung auf unmittelbar angrenzenden
Flachen kann es zu Larm-, Staub- und Geruchsemissionen (z. B. durch
Gllledingung, Pflanzenschutzspritzungen, Heuwerbung und Silagebereitung
sowie sonstigen emittierenden MalRnahmen insbesondere bei Erntearbeiten)
kommen, wobei Erntearbeiten, wenn es die Witterung erfordert, auch nachts
durchgefuhrt werden.

Die landwirtschaftlichen Tatigkeiten / die landwirtschaftliche Bewirtschaftung des
Ackerlandes steht unter dem Schutz des verfassungsrechtlich gesicherten
Eigentums (Art. 14 GG) und geniel3t eigentumsrechtlichen Bestandsschutz. Die
Emissionen, die sich durch die landwirtschaftliche Bewirtschaftung ergeben, egal
welcher Art, sind hinzunehmen.

6. Freiflaichengestaltungsplan
Dem Bauantrag ist ein Freiflachengestaltungsplan beizufiigen.

7. Plangrundlage
Die Plangrundlage entspricht dem Liegenschaftskataster ,Geobasisdaten ©
Bayerische Vermessungsverwaltung 2020

|:| vorhandene Gebaude

abzubrechende Gebaude
018529 Bestandshohen

__——_vorhandene Flurstlicksgrenze

—————— geplante Grundstucksgrenze

Verfahrensvermerke

Der Bebauungsplan ist durch Beschluss des Gemeinderates vom 09.12.2019
gemald § 2 Abs. 1i.V.m. § 13b BauGB aufgestellt und am 17.02.2021 ortsublich
bekannt gemacht worden.

Der Bebauungsplanentwurf einschlie3lich der Begrindung in der Fassung vom
12.05.2021 wurde gemal® § 3 Abs. 2 i.V.m. § 13b BauGB in der Zeit vom
20.05.2021 bis einschlieBlich 28.06.2021 offentlich ausgelegt. Die von der
Planung berthrten Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden
gemall § 4 Abs. 2 i.V.m. § 13b BauGB von der offentlichen Auslegung informiert
und im selben Zeitraum am Verfahren beteiligt.

Der Markt Eschau hat mit Beschluss des Gemeinderates vom 08.11.2021 den
Bebauungsplan in der Fassung vom 08.11.2021 gem. § 10 Abs. 1 BauGB als
Satzung beschlossen.

Gerhard Ruth
Markt Eschau, __ . .2021 Erster Burgermeister
Ausgefertigt:
Es wird hiermit bestatigt, dass der zeichnerische und textliche Teil des
Bebauungsplans in der Fassung vom 08.11.2021 mit dem Satzungsbeschluss
des Gemeinderates vom 08.11.2021 identisch ist.

Gerhard Rith

Markt Eschau, . .2021 Erster Burgermeister

Der Satzungsbeschluss wurde im Amtsblatt vom 24.11.2021 gemald § 10 Abs. 3
BauGB ortsublich bekanntgemacht. Der Bebauungsplan mit Begrindung wird
seit diesem Tag zu den Ublichen Dienststunden in der Gemeinde zu jedermanns
Einsicht bereitgehalten und Uber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben.
Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten.

Gerhard Ruth

Markt Eschau, __ . .2021 Erster Burgermeister

MARKT ESCHAU
LANDKREIS MILTENBERG
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