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1. Zeichnerische Festsetzungen
1.1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 4 BauNVO)

Allgemeines Wohngebiet geméaR § 4 BauNVO

1.2 Mal? der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)
0,4 maximal zuldssige Grundflachenzahl (§ 16 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO)

(1)

Il Zahl der Vollgeschosse als bauliches Hochstmal3 (§ 16 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO)

maximal zulassige Geschossflachenzahl (§ 16 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO)
2.B.GH+190,3m maximal zulassige Gebdudehdhe in m . NN (§ 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO)

1.3 Bauweise, Baulinien, Baugrenzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNV0)
o offene Bauweise (8§ 22 BauNVO)

[

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

Baugrenze (8§ 23 BauNVO)

StraBenbegrenzungslinie

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

I3 Fahrrad- und Gehweg
\ B 4 Einfahrtbereich
a A A

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

1.5 Pflanzgebote (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

. Pflanzgebot: Laubbaum, standortgebunden (Abweichungen um bis zu 3 m zul&ssig)

1.6 Sonstige Planzeichen

FD zulassige Dachform: Flachdach (vgl. textliche Festsetzungen Nr. 4.1.1)
NA/ST Umgrenzung von Flachen fiir Nebenanlagen / Stellplatze
(8§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB)
TG Umgrenzung von Flachen fiir Tiefgaragen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB)

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
(8 9 Abs. 7 BauGB)

2. Zeichnerische Hinweise
Flurstiicke mit Flurnummern

bestehende Gebaude

Gebaudeabbruch

geplantes Gebaude

Hohenschichtlinien mit Hohenangabe

~ 337 —
o —& StralRenbeleuchtungsfreileitung der Mainfranken Netze GmbH (wird verlegt)
e Kanaldeckelhdhe m NN

#A—15.0——

BemaRung in m

Abgrenzung des Vorhaben- und ErschlieRungsplans

7

v
.
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Grenze des raumlichen Geltungsbereichs
des vorhabenbezogenen Bebauungsplans

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs
des Vorhaben- und Erschlieungsplans
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3.1
3.141

3.1.2

3.2

3.21

3.2.2

3.2.3

3.3
3.341
3.3.2

3.4

3.5

3.6

3.6.1
3.6.1.1

3.6.1.2

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 und Nr. 7 BauGB, § 4 BauNVO)

Allgemeines Wohngebiet WA

Im allgemeinen Wohngebiet WA sind gemal § 12 Abs. 3a BauGB i.V.m. § 9 Abs. 2 BauGB nur solche
Vorhaben zuldssig, zu deren Durchfihrung sich der Vorhabentrager im Durchfiihrungsvertag verpflichtet.
Anderungen des Durchfiihrungsvertrags oder der Abschluss eines neuen Durchfiihrungsvertrags sind zuldssig.

Des Weiteren sind im Allgemeinen Wohngebiet WA gemal § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO folgende ausnahmsweise
zulassigen Nutzungen gemal § 4 Abs. 3 BauNVO nicht zuldssig: Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen.

Geforderter Wohnraum

Mindestens 30 % der im allgemeinen Wohngebiet WA zu errichtenden Wohneinheiten und gleichzeitig
mindestens 30 % der Geschossfliche missen den Anforderungen der sozialen Wohnraumférderung
entsprechen.

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16-21a BauNVO)

Grundflachenzahl

Tiefgaragen durfen bis zu einem Maf von 0,75 die GRZ Uberschreiten, soweit der das Mal3 gem. § 19 Abs. 4
S. 2 BauNVO Uberschreitende Anteil dauerhaft gemaf Grinordnung 3.7.5 begrint ist.

Geschossflachenzahl

Bei der Ermittlung der Geschossflache sind die Flachen von Aufenthaltsraumen in Nichtvollgeschossen
einschliellich der zu ihnen gehérenden Treppenrdume und Umfassungswande mitzurechnen (§ 20 Abs. 3
BauNVO).

Gebadudehdhe / Hohenbezugspunkt

Der obere Hohenbezugspunkt fir die Gebaudehdhe ist der oberste Abschluss der GebaudeaulRenwand
(Oberkante Attika).

Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO)
Es wird eine offene Bauweise gem. § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt.

Bauteile unter der Gelandeoberflache (z. B. Tiefgaragen) bleiben bei der Festsetzung der Bauweise
unberticksichtigt.

Tiefgaragen, Nebenanlagen und Stellplatze
Tiefgaragen, Stellplatze und Nebenanlagen sind nur innerhalb der Baugrenzen sowie der daflir vorgesehenen
Flachen zulassig, davon ausgenommen sind nicht Uberdachte Fahrradstellplatze.

Aufschittungen und Abgrabungen

Aufschittungen sind bis zur Hohenlage der Unterdurrbacher Stralle im Bereich der gemeinsamen
Grundstiicksgrenze (FI.Nr. 7723, 7723/3) zulassig.
Abgrabungen sind bis zur Hohenlage der
Grundstticksgrenze (FI.Nr. 7893, 7893/3) zulassig.
Hohenunterschiede sind auf dem Grundstiick selbst durch zu bepflanzende Béschungen (Neigung max. 1:2)
oder durch Stiitzmauern aus Schichtmauerwerk, Naturstein oder als begriinte Betonwand auszugleichen.

Unterdurrbacher Stralle im Bereich der gemeinsamen

Flachen fiir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen
und sonstigen Gefahren im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes sowie zum Schutz vor
solchen Einwirkungen oder zur Vermeidung oder Minderung solcher Einwirkungen zu treffenden
baulichen und sonstigen technischen Vorkehrungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Schallschutz der AuBenbauteile von schutzbediirftigen Raume (SchallschutzmaBnahme SM 1)
Schutzbediirftige Rdume von Wohnungen, Ubernachtungsrdume in Beherbergungsbetrieben, Bettenrdume in
Krankenhausern und Pflegeeinrichtungen sowie vergleichbar schutzbedirftige Raume

Bei der Errichtung und der Anderung von Geb&uden sind die AuRenbauteile von schutzbediirftigen Rumen

von Wohnungen nach DIN 4109-1:2018-01, von Ubernachtungsrdumen in Beherbergungsbetrieben, von
Bettenraumen in Krankenhausern und Pflegeeinrichtungen sowie vergleichbar schutzbedirftigen Raumen
mindestens gemal den Anforderungen der in der Abbildung 1 dargestellten mafgeblichen Au3enlarmpegeln
nach DIN 4109-1:2018-01 auszubilden.

C1>20-25
[J>25-30
0>30-35
E>35-40
I >40-45
[1>45-50
E>50-55
I > 55-60
M > 60 -65
H>65-70

Abbildung 1: Schallschutzmanahmen SM1- baulicher Schallschutz gegen AuBenlarm fir schutzbedurftige Raume von Wohnungen,

Ubernachtungsraume in Beherbergungsbetrieben, Bettenraume in Krankenhdusern und Pflegeeinrichtungen sowie vergleichbar schutzbedirftige Raume,
mafgebliche Auzenlarmpegel nach DIN 4109-1:2018-01

Unterrichtsraume, Blrordume, Praxisraume sowie vergleichbar schutzbeddrftige Raume

Bei der Errichtung und der Anderung von Gebduden sind die AuRenbauteile von Unterrichtsraumen,
Blroraumen, Praxisrdumen sowie vergleichbar schutzbedirftigen Raumen mindestens gemalt den
Anforderungen der in der Abbildung 2 dargestellten mafgeblichen AuRenlarmpegeln nach DIN 4109-1:2018-01
auszubilden.
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Abbildung 2: SchallschutzmaRnahmen SM1 - baulicher Schallschutz gegen AuBenlarm fiir Unterrichtsrdume, Birordume, Praxisrdume und vergleichbar
schutzbedurftige Ra&ume, maRgebliche Auenlarmpegel nach DIN 4109-1:2018-01

3.6.1.3 Anforderungen an die Luftschallddmmung der AuRenbauteile von schutzbedirftigen Raumen nach

3.6.2

3.6.3

3.6.4

DIN 4109-1:2018-01

Die Anforderungen an die gesamten bewerteten Bau-Schalldamm-Malle R', s der Aullenbauteile von
schutzbedirftigen Raumen sind unter Berucksichtigung der unterschiedlichen Raumarten nach folgender
Gleichung zu berechnen:

le,ges = La - KRaumart
Dabei ist

Kraumart = 25 dB
KRaumart = 30 dB
Unterrichtsraume und Ahnliches;
KRaumart = 35 dB
La der maf3gebliche AuRenlarmpegel gemaf DIN 4109-2:2018-01

fur Bettenraume in Krankenanstalten und Sanatorien;
fir Aufenthaltsraume in Wohnungen, Ubernachtungsrdume in Beherbergungsstatten,

fur Bliroraume und Ahnliches;

Mindestens einzuhalten sind:

R'yges = 35 dB
R', qec = 30 dB

w,ges

fur Bettenraume in Krankenanstalten und Sanatorien;
fir Aufenthaltsraume in Wohnungen, Ubernachtungsrdume in Beherbergungsstatten,
Unterrichtsraume, Biiroraume und Ahnliches.

Die erforderlichen gesamten bewerteten Bau-Schalldamm-MaRe sind in Abhangigkeit vom Verhaltnis der
gesamten Aufenflache eines Raumes Sg zur Grundflache des Raumes Sg nach DIN 4109-2: 2018-01
Gleichung (33) mit dem Korrekturwert K5, zu korrigieren.

Wird im Zuge der Erstellung der bautechnischen Nachweise nach Art. 62 BayBO der Nachweis erbracht, dass
an den AuBenbauteilen der schutzbedurftigen Raume nach DIN 4109-1:2018-01 geringere maf3gebliche
Aufienlarmpegel nach DIN 4109 - 1:2018-01 anliegen, kénnen die Anforderungen an die Schallddmmung der
AuRenbauteile entsprechend o.g. Vorgaben reduziert werden.

Von der Festsetzung kann auch dann abgewichen werden, wenn zum Zeitpunkt der Erstellung der
bautechnischen Nachweise nach Art. 62 BayBO neue technische Regeln fiir den Schallschutz im Hochbau als
Technische Baubestimmungen eingefiihrt worden sind und diese Technischen Baubestimmungen beachtet
werden.

Fensterunabhangige schallgedammte Liftung in zum Schlafen

Aufenthaltsraumen (SchallschutzmaRnahme SM 2)

iiberwiegend genutzten
Bei der Errichtung von schutzbedurftigen Raumen in Wohnungen nach DIN 4109-1: 2018-01, die zum Schlafen
dienen, von Ubernachtungsrdumen in Beherbergungsbetrieben, von Bettenrdumen in Krankenhausern und
Pflegeeinrichtungen sowie vergleichbar schutzbedirftigen Raumen ist eine fensterunabhangige,
schallgedammte Liftung zu realisieren. Diese Luftung ist bei der Dimensionierung des baulichen
Schallschutzes der AuRenbauteile nach Ziffer 3.6.1.3 der textlichen Festsetzungen zu berlcksichtigen.

Wird im Zuge der Erstellung der bautechnischen Nachweise nach Art. 62 BayBO der Nachweis erbracht, dass
vor einem zu 6ffnenden Fenster des schutzbedlrftigen Raums der Beurteilungspegel des Verkehrslarms in der
Nacht den Wert von 50 dB(A) nicht Uberschreitet, wird der Einbau einer fensterunabhangigen,
schallgedammten Luftung nicht erforderlich.

Grundrissorientierung und SchallschutzmaBnahmen nach

(SchallschutzmaBnahme SM 3)

An AuBenwanden, die in Richtung einer in Abbildung 3 dieser textlichen Festsetzung mit ,SM 3¢
gekennzeichneten Linie orientiert sind, sind zu o6ffnende Fenster von schutzbedilrftigen Raumen von
Wohnungen nach DIN 4109-1:2018-01, die zum Schlafen dienen, von Bettenraumen in Krankenhdusern und
Pflegeeinrichtungen, sowie vergleichbar schutzbedirftigen Raumen nur dann zulassig, wenn

dem Prinzip der 2-Schaligkeit

1. der schutzbedirftige Raum lber mindestens ein Fenster an einer Aufienwand verfiigt, die nicht in
Richtung einer in Abbildung 3 dieser textlichen Festsetzung mit ,SM 3“ gekennzeichneten Linie orientiert
ist,

oder

2. mindestens ein zu 6ffnendes Fenster des schutzbedirftigen Raums durch eine bauliche Schallschutz-
mafRnahme nach dem Prinzip der 2-Schaligkeit, wie z.B. vorgehangte Glasfassade, Wintergarten,
verglaste Loggia, verglaster Balkon, Prallscheibe oder vergleichbare SchallschutzmalRnahmen
geschutzt ist, und vor diesem Fenster der Beurteilungspegel des Verkehrslarms in der Nacht den Wert
von 50 dB(A) nicht Gberschreitet. Die bauliche SchallschutzmaRnahme darf aus o6ffenbaren, verschieb-
baren oder faltbaren Elementen bestehen.

Wird im Zuge der Erstellung der bautechnischen Nachweise nach Art. 62 BayBO der Nachweis erbracht, dass
vor einem zu 6ffnenden Fenster des schutzbedlrftigen Raums der Beurteilungspegel des Verkehrslarms in der
Nacht einen Wert von 54 dB(A) nicht Uberschreitet, werden keine SchallschutzmaRnahmen nach Abs. 1
erforderlich.
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Abbildung 3: SchallschutzmaBnahmen SM 3 - Grundrissorientierung und Schallschutzmanahmen nach dem Prinzip der 2-Schaligkeit

Schutz der AuBenwohnbereiche (SchallschutzmaBnahme SM 4)

An AuBenwanden, die in Richtung einer in Abbildung 4 dieser textlichen Festsetzung mit ,SM 4¢
gekennzeichneten Linie orientiert sind, sind Aulenwohnbereiche von Wohnungen, Krankenhausern,
Pflegeeinrichtungen sowie vergleichbar schutzbedurftigen Nutzungen nur dann zuldssig, wenn durch eine
bauliche SchallschutzmaRnahme, wie z.B. Wintergarten, verglaste Loggia, verglaster Balkon oder
vergleichbare SchallschutzmalRnahmen sichergestellt ist, dass in der Mitte des AulRenwohnbereichs in einer
Hohe von 2 m der Beurteilungspegel des Verkehrslarms am Tag den Wert von 60 dB(A) nicht Gberschreitet.
Die bauliche SchallschutzmalRnahme darf aus 6ffenbaren, verschiebbaren oder faltbaren Elementen bestehen.
Wird im Zuge der Erstellung der bautechnischen Nachweise nach Art. 62 BayBO der Nachweis erbracht, dass
an der betroffenen AuRenwand der Beurteilungspegel des Verkehrslarms am Tag einen Wert von 60 dB(A)
nicht Gberschreitet, werden keine Schallschutzmallinahmen nach Abs. 1 erforderlich.
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Abbildung 4: Schallschutzmanahmen SM 4 - Schutz der AuBenwohnbereiche

3.6.5

3.6.6

3.6.7

3.7

3.71

3.7.2

3.7.3

3.74

3.7.5

3.7.6

Schallschutzwand Freiflache Kita (SchallschutzmaRnahme SM 5)

Auf der in der Abbildung 5 dieser textlichen Festsetzung mit ,SM 5“ gekennzeichneten Linie ist eine
durchgehende Schallschutzwand mit einer Mindesthohe von 2,0 m Uber der Oberkante der angrenzenden
Freiflache der Kita, einer Schallddmmung DLz von mindestens 25 dB nach DIN EN 1793-2:2019-05 und einer
beidseitig hochabsorbierenden Verkleidung (Schallabsorption DL, mindestens 8 dB nach DIN EN
1793-1:2017-07) zu errichten.
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Abbildung 5: SchallschutzmaRnahmen SM 5 - Schallschutzwand Freiflache Kita

Einhausung Zufahrt Tiefgarage (SchallschutzmaRnahme SM 6)

Auf der in der Abbildung 6 dieser textlichen Festsetzung mit ,SM 6“ gekennzeichneten Flache ist die Zufahrt
zur Tiefgarage durchgehend einzuhausen (Dach und Wande). Lediglich die Zufahrtséffnung nach Studen darf
offen bleiben. Die Einhausung ist fugenlos an das Gebaude anzuschlielen. Das Material der Einhausung muss
mindestens ein bewertetes Bauschalldamm-MaR von R'w von 25 dB nach DIN 4109-1:2018-01 erreichen.
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Abbildung 6: SchallschutzmalRhahmen SM 6 - Einhausung Zufahrt Tiefgarage

Berechnungen nach Ziffer 3.6.1.3 bis 3.6.4 der textlichen Festsetzungen

Die Berechnungen nach den Ziffern 3.6.1.3, 3.6.2, 3.6.3 und 3.6.4 der textlichen Festsetzungen sind im Zuge
der Erstellung der bautechnischen Nachweise nach Art. 62 BayBO unter Berlcksichtigung der
Schallausbreitungsverhaltnisse zum Zeitpunkt der Genehmigung durchzufiihren.

Bei den Berechnungen nach Ziffer 3.6.1.3, 3.6.2 Abs. 2, 3.6.3 Abs. 2 und 3.6.4 Abs. 2 durfen nur durch die
Nutzer der schutzbedirftigen Raume nicht veranderbare bauliche Malnahmen der architektonischen
Selbsthilfe bertcksichtigt werden, wie z. B. Einschnitte in den Baukdrper, Verspringe in der Fassade,
Brustungen, feststehende Bauteile von Loggien oder von verglasten Balkonen oder vergleichbare
Schallschutzmaflinahmen. Der Beurteilungspegel des Verkehrslarms ist durch die energetische Addition des
Beurteilungspegels des StralRenverkehrslarm, berechnet nach RLS-19 (Richtlinien fir den Larmschutz an
StralRen - Ausgabe 2019 - RLS-19, Verkehrsblatt, Amtsblatt des Bundesministers fur Verkehr (VkBI. 2019, Heft
20, S. 698)), und des Beurteilungspegels des Schienenverkehrslarm (Anlage 2 (zu § 4) der
Verkehrslarmschutzverordnung: Berechnung des Beurteilungspegels fir Schienenwege (Schall 03), vom 18.
Dezember 2014 (BGBI. | S. 2271)), berechnet nach Schall 03 vom 18.12.2014, zu ermitteln.

Griinflachen u. MaBnahmen der Griinordnung zum Erhalt und zur Fo6rderung der natiirlichen
Lebensgrundlagen sowie zum Klimaschutz und zur Klimaanpassung

Zu begriinende Flachenanteile

Die nicht Uberbauten Flachen einschlieRlich der unterbauten Freiflachen sind zu begriinen, soweit diese
Flachen nicht fiir andere zulassige Nutzungen, wie Stellplatze, Flachen fir die Feuerwehr oder Spiel- und
Aufenthaltsflachen bendtigt werden.

Die Freiflachen sowie Vorgarten der Gebaude zwischen wegemaliger ErschlieBungsanlage und
Gebéaudekante sind unter Verwendung von Oberboden oder Pflanzsubstrat gartnerisch zu gestalten.

Die Pflanzen-/Saatgutauswahl ist bevorzugt auf heimische Arten auszurichten und hat nach den Kriterien
Trockenheitstoleranz, Pollen-/Nektarangebot und Raumwirkung zu erfolgen.

Vorgarten dirfen nicht dauerhaft als Arbeits- oder Lagerflachen genutzt werden.

Zulassig ist ein max. 30 cm breiter Spritzschutz-/Traufstreifen entlang der Gebaudekante.

Artenauswahl Baume

Es sind standortgerechte, moglichst heimische Laubbaumarten unter Berlcksichtigung der StraRenbaumliste
des Arbeitskreises der Standigen Konferenz der Gartenamtsleiter beim Deutschen Stadtetag und der von der
Bayerischen Landesanstalt fir Wein- und Gartenbau empfohlenen ,Stadtbaumarten im Klimawandel“ zu
verwenden. Die Verwendung von Nadelgehdlzen ist unzuldssig.

Anpflanzung von Einzelbdumen, Baumgruppen, GroRgehoélzen und Geholzflachen (gemaRl § 9 Abs. 1
Nr. 25a BauGB)

Je Plansymbol ist ein Baum mit Standortbindung (Abweichungen um bis zu 3 m sind zulassig) zu pflanzen.

Auf der nicht unterbauten Flache sind mindestens zwei Baume der 1. Ordnung (mind. Stammumfang 18-20 cm,
randliche Bepflanzung) sowie weitere Baume 1. und 2. Ordnung zu pflanzen. Auf der unterbauten Flache sind
mindestens Baume der 3. Ordnung (mind. Stammumfang 16-18 cm, Begriinung Tiefgarage) zu pflanzen.

Die Pflanzgrube ist in mindestens 1,5-facher Breite des Ballens herzustellen. Bei Pflanzungen im Bereich von
befestigten Flachen und auf Tiefgaragendachern ist eine Pflanzgrube mit einem Volumen von mind. 12 m?
auszuheben und mit speziellem Pflanzsubstrat zu verfillen. Pro Baumstandort ist eine offene Baumscheibe mit
einer Flache von mind. 6 m? vorzusehen.

Pro voller 200 m? unbebauter und unterbauter Flache sind mind. 10 % der Flache mit Strduchern (mind. 2x
verpflanzt, Hohe mind. 100 cm) zu begrlnen.

Artenauswahl: Laubgehdlze, z. B. Liguster, Hainbuche, Hartriegel, Kornelkirsche, Feld-Ahorn

Begriinung von Flachdachern (gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 20 und Nr. 25a BauGB)

Flachdacher aller baulicher Anlagen ab einer Grundflache von 10 m? sind zu begrinen.

Die Dachbegrinung ist mit einer mindestens 10 cm starken, strukturstabilen Substratschicht
(Vegetationsschicht) (gemessen ohne Dran- und Filterschicht) herzustellen, flachig zu bepflanzen oder
fachgerecht anzusaen und dauerhaft zu erhalten. Ausgenommen sind Flachen fiir technisch notwendige
Dachaufbauten, Freisitze und Aussichtsplattformen, Rettungswege sowie Belichtungsflachen. Die Begriinung
muss auf mind. 70 % der Bruttogrundflache des Daches erfolgen.

Eine Kombination mit Photovoltaik- und solarthermischen Anlagen ist zulassig; die Verpflichtung der
Dachbegriinung besteht weiter.

Begriinung von Tiefgaragen, unterbauten Flachen

Die Decke der Tiefgarage und deren Zufahrt ist auRerhalb der Bereiche, die fir Stellplatze, Terrassen,
ErschlieBungs- oder Lagerflachen bendtigt werden, dauerhaft gartnerisch zu gestalten und zu pflegen.

Es ist eine durchwurzelbare Bodensubstratschicht von mind. 40 cm Starke bei Verwendung von mittelhohen
Stauden und Strauchern (0,5-1,5 m Endwuchshéhe) bzw. von mind. 60 cm Starke bei Verwendung von grof3en
Strauchern (1,5-5 m Endwuchshohe) (strukturstabil, gemessen ohne Dran- und Filterschicht) herzustellen und
zu begrinen.

Bei Pflanzung von Baumen und Solitdrgehdlzen auf der Tiefgarage ist pro Baum auf einer Flache von
mindestens 12 m? ein fachgerechter Bodenaufbau von mind. 100 cm vorzusehen.

Flachenbefestigungen

Zuwege, Zufahrten und oberirdische Stellplatze sind, soweit technisch und verkehrssicherheitstechnisch
moglich, mit wasserdurchlassigen Belagen herzustellen.
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Herstellungsfristen, Fertigstellungs- und Entwicklungspflege (§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

Die festgesetzten Begriinungsmalinahmen missen innerhalb von einem Jahr nach Fertigstellung des
Bauvorhabens abgeschlossen sein.

Die Begrlinungsziele sind ab dem Zeitpunkt der Herstellung der Bepflanzung nach einem Zeitraum von zwei
Jahren Fertigstellungs- und Entwicklungspflege vollumfanglich nachzuweisen. Ausgefallene Pflanzen oder
Teile der Vegetation, die absehbar nicht den erforderlichen Zuwachs bzw. vitale Stabilitat leisten werden, sind
vom Eigentimer rechtzeitig gleichwertig zu ersetzen.

Ortliche Bauvorschriften

Auf Landesrecht beruhende Regelungen im Bebauungsplan (§ 9 Abs. 4 BauGB i. V. mit Art. 81 BayBO)
AuBere Gestaltung baulicher Anlagen

Dachformen, Dachaufbauten und Dachgestaltung

Fur alle Gebaude sind nur Flachdacher mit Attika und einer Dachneigung von maximal 5° zul&ssig.
Dachaufbauten

Bei der Ausbildung von Flachdachern auf Hauptanlagen sind die Attika und technische Aufbauten, wie z. B.
offen gestaltete Absturzsicherungen, Liftungen, Abgas-/ Abluftrohre, Austritte, Aufzugslberfahrten,
Lichtéffnungen, solarthermische Anlagen und Photovoltaikanlagen, bis zu einer Gesamtflache von max. 30%
der Grundflache des darunter liegenden Geschosses zulassig. Die technischen Aufbauten werden auf eine
maximale Bauteilhdhe, gemessen ab der Oberkante der Dachabdichtung, von 2,0 m beschrankt.
Uberschreitungen dieser Hohenbegrenzung kénnen aufgrund von feuertechnischen Anforderungen
ausnahmsweise zugelassen werden.

Die Dachaufbauten sind um ihre Bauteilhéhe von der Auflienseite der Aulenwand des darunter liegenden
Geschosses zurlickzuversetzen. Werden die solarthermischen Anlagen und Photovoltaikanlagen mit der
Dachbegriinung gem. 3.7.4 kombiniert, sind diese auf der gesamten Flache des Flachdachs zulassig.
Fassadengestaltung

Bei der Gestaltung der Fassaden der Gebaude und Nebenanlagen sowie der untergeordneten Fassadenteile
sind hochglanzende und spiegelnde Anstriche sowie hochglanzende und spiegelnde Metall- und Kunststoffteile
unzulassig.

Farben und Materialien sind aufeinander abzustimmen. Farbliche Akzente im Bereich von Fassadendffnungen
und untergeordneten Bauteilen (Loggien, Fenster, usw.) oder fiir einzelne Geschossebenen sind zulassig.
Solarkollektoren und Photovoltaikanlagen sind architektonisch in die Fassadengestaltung zu integrieren.
Antennen und Parabolspiegel sind nur zuldssig, wenn sie so angebracht werden, dass sie aus dem 6ffentlichen
Raum nicht einsehbar sind.

Nebenanlagen sind in Material und Farbe auf die Hauptgebdude oder untergeordnete Fassadenteile und
-elemente abzustimmen und sollen sich dem Hauptgebaude gestalterisch unterordnen. Aulenwandflachen von
Nebenanlagen, die keine Offnungen aufweisen, sind, soweit Griinde des Brandschutzes oder besondere
Sicherheitsanforderungen nicht entgegenstehen, mit rankenden und klimmenden Pflanzen zu begriinen.
Werbeanlagen

Werbeanlagen sind nur zulassig, wenn sie am Ort der Leistung aufgestellt bzw. angebracht sind.

Sie sind nur am Gebaude auf der der 6ffentlichen ErschlieRungsstral’e zugewandten Seite und nur im Bereich
des Erdgeschosses und bis unterhalb der Fensterbriistung des ersten Obergeschosses, hochstens jedoch bis
zu 4,00 m Uber der Gelandeoberflache, zuldssig. Werbeanlagen mit grellem, wechselndem oder bewegtem
Licht sowie Projektionen und sich bewegende Anlagen sind unzulassig.

Werbeanlagen sind pro Gebaude insgesamt nur bis zu einer GesamtgroRe von jeweils max. 1 m? zulassig. Je
Gebaudeseite und Nutzer ist nur eine Werbeanlage zulassig. Werbeanlagen dirfen nur horizontal angeordnet
sein. Werbeausleger, die im rechten Winkel zur Fassade angebracht werden, dirfen eine max.
Gesamtausladung von 0,80 m und eine Ansichtsflache von 0,70 m? sowie eine Dicke von 0,16 m nicht
Uberschreiten.

An einem Gebaude sind die Werbeanlagen in Gestaltung, Farbe und Grofe aufeinander abzustimmen. Bei
Schriftzligen aus Einzelbuchstaben ist die Flache nach ihren AuRenmalen zu ermitteln.

Einfriedungen

Einfriedungen an Grenzen zu 6ffentlichen Verkehrsflachen sind unzulassig. Hiervon ausgenommen sind
Einfriedungen, die nutzungsbedingt, z. B. durch Anlagen zur Kinderbetreuung, aus sicherheitstechnischen
Griinden oder aus Griinden des Immissionsschutzes zwingend erforderlich sind. Entlang der westlichen
Grundstucksgrenze sind Einfriedungen als Zaunanlagen aus Stahl und Holz in jeweils einheitlicher horizontaler
oder vertikaler Gliederung oder als Schnitthecke aus Laubgehdlzen bis zu einer Gesamthéhe von max. 1,6 m
zulassig. Die Schallschutzwand (SchallschutzmaRnahme SM 5) darf bis zu einer Gesamthdéhe von 2 m Gber
der Oberkante der angrenzenden Freiflache der Kinderbetreuungseinrichtung mit den erforderlichen
schallabsorbierenden Materialien errichtet werden.

Einfriedungen mit Stacheldraht sind unzulassig.

Einfriedungen sind mit Ausnahme der Schallschutzwand in sockelloser Bauweise zu errichten und missen bis
zu einer H6he von mindestens 10 cm fir bodenlebende Tiere (z.B. Igel, Reptilien, Amphibien) ebenerdig
passierbar sein.

TEXTLICHE HINWEISE

Sonstige Satzungen

Es gelten folgende Satzungen und Verordnungen der Stadt Wirzburg:

Abfallwirtschaftssatzung, Entwasserungssatzung (EWS), Stellplatzsatzung, Baumschutzverordnung

Geforderter Wohnraum
Mit der Nutzungsaufnahme sind die geférderten Wohneinheiten entsprechend nachzuweisen.

Griinordnungsplanung

Qualitatsbestimmungen

Die fachlichen Empfehlungen und Vorgaben einschlagiger Richtlinien und Regelwerke, wie beispielweise die
FLL-Richtlinien fir Bepflanzungen, zur GrolRe von Pflanzgruben fir Baume in Stellplatzanlagen und zur
Begrunung von Dachern sowie die DIN 18916, sind in der jeweils glltigen Fassung zu beachten.

Die in den textlichen Festsetzungen geforderten Pflanzqualitédten richten sich nach den Gutebestimmungen fur
Baumschulpflanzen.

Freiflaichengestaltungsplan

Jedem Bauantrag ist ein qualifizierter Freiflachengestaltungsplan im Mafstab 1:200 beizufiigen. Aus dem
Freiflachengestaltungsplan muss der Nachweis der zu erbringenden Auflagen entsprechend den
Festsetzungen des Bebauungsplans prifbar hervorgehen.

Pflanzabstédnde zu Leitungen

Die Grinflachen und Baumscheiben sind von Ver- und Entsorgungsleitungen grundsatzlich frei zu halten. In
begriindeten Ausnahmefallen, in denen ggf. Ver- oder Entsorgungsleitungen in Griinflachen verlegt werden
mussen, sind bereits beim Einbau der Leitungen entsprechend geeignete und dauerhaft wirksame
Schutzmalinahmen vorzusehen, z.B. Verwendung von Leerrohren, Einbau von Wurzelsperren etc. (vgl. u.a.
DVGW Regelwerk, Merkblatt GW 125 ,Baumpflanzungen im Bereich unterirdischer Versorgungsleitungen®).
Zwischen den geplanten Gebauden oder Baumstandorten und unterirdischen Ver- und Entsorgungsleitungen
sind Schutzabstande von mind. 2,5 m einzuhalten (vgl. u. a. Merkblatt R 2 ,Baume, unterirdische Leitungen und
Kanale® der FGSV, Gemeinschaftsausgabe mit DWA und DVGW, Ausgabe 2013).

Schutz von Fauna, Flora bei Abriss-, Bau- und UmbaumafRnahmen

Zum Schutz von Baumen, Pflanzbestédnden und Vegetationsflachen bei Baumalinahmen ist die DIN 18920 zu
beachten. Grinflachen dirfen nicht fir die Baustelleneinrichtung und als Lagerplatz genutzt werden.
SchutzmaRnahmen fiir Baumstandorte

Der Stamm- und Wurzelbereich von Baumen und Groligehdlzen ist bei Gefahrdung innerhalb von Belags- und
Verkehrsflachen durch wirksame bauliche Schutzvorkehrungen vor Beschadigungen durch Anfahren oder
Uberfahren dauerhaft zu schiitzen. Die MaRBnahmen sind im Freiflachengestaltungsplan zum Bauantrag priifbar
darzustellen.

Okologische Baubegleitung

Im Rahmen der Baumalnahmen ist eine 6kologische Baubegleitung durch einschlagig qualifizierte Gutachter
mit artenschutzfachlichem Arbeitsschwerpunkt durchzufiihren, um sicherzustellen, dass keine besonders /
streng geschitzten Tiere geschadigt oder getdtet werden. Ergeben sich aufgrund der 06kologischen
Baubegleitung Nachweise geschitzter Arten, sind kurzfristig in Abstimmung mit der Unteren
Naturschutzbehdérde der Stadt Wirzburg entsprechende Mallnahmen zu ergreifen.

Beschrankung von Abrisszeiten

Der Abriss von Gebauden hat auRerhalb der Brut- bzw. Aktivitatsperiode von Végeln und Fledermausen vom
1. Oktober bis Ende Februar zu erfolgen. Sollten Gebaude oder Gebaudeteile vom 1. Marz bis 30. September
abgerissen werden, missen die Gebaude oder Gebaudeteile auf vorhandene Vogelbruten und Sommer- bzw.
Tagesquartiere von Fledermausen durch einschlagig qualifizierte artenschutzfachliche Gutachter gepriift
werden und in Absprache mit der Unteren Naturschutzbehdrde ggf. weitere Artenschutzmaflinahmen festgelegt
werden.

5.5.4 Geholzfallungen und -rodungen

Nicht zu verhindernde Gehdlzfallungen und -rodungen missen auferhalb der Vegetationsperiode
zwischen 1. Oktober und Ende Februar stattfinden. Bei Baumfallungen von potenziellen Hohlenhabitaten
sind diese im Vorfeld von einer fachkundigen Person auf Besatz von geschitzten Tierarten zu
kontrollieren: In  Absprache mit der Unteren Naturschutzbehdérde sind ggf. weitere

Artenschutzmalnahmen durchzufiihren.

5.6 Konfliktvermeidende MaBnahmen zum Artenschutz

5.6.1 Verwendung von Vogelschutzglas

Das Risiko einer signifikanten Erhéhung von Vogelschlag an Glasbauteilen ist gemaR § 44 BNatSchG zu
vermeiden. Bauliche MaRnahmen zur Reduktion des Kollisionsrisikos von Végeln an neu geplanten
Glasscheiben und spiegelnden Materialien sind in geeigneter Weise umzusetzen (siehe Empfehlungen
der Schweizerischen Vogelwarte Sempach, 2022: ,Vogelfreundliches Bauen mit Glas und Licht").
Tierfreundliche Leuchten im AuBenbereich

Im AufRenbereich sind Leuchten zu verwenden, die nur eine geringe Anlockwirkung auf Insekten und
beutesuchende Fledermause austben (warmweilte LED-Beleuchtung). Es sind abgeschirmte Leuchten
mit geschlossenem Gehause zu wahlen, deren Abstrahlung zielgerichtet und nach unten gerichtet ist.
Die Beleuchtungsintensitat ist auf das erforderliche Minimum zu beschranken.

Aufrechterhaltung potenzieller Nist- und Quartiersmoglichkeiten

Zur Aufrechterhaltung von potenziellen Nist- und Quartiersmoéglichkeiten fir gebaudebritende
Vogelarten (z.B. Hausrotschwanz, Amsel) und potenziellen (Sommer-)Quartierstandorten flr
Fledermause wird empfohlen, an den Neubauten Nisthilfen fir Végel (3 Halbhéhlen) und kinstliche
Quartiere fur Fledermause (3 Flachkasten) anzubringen.

5.6.2

5.6.3

5.7 Fassadengestaltung
Zur Reduzierung der thermischen Belastung werden fir die Fassadengestaltung helle Farbtone
empfohlen.

5.8 Bodensicherung und Ablagerungen
Bei baulichen oder sonstigen Veranderungen des Gelandes ist der Boden so zu schitzen, dass er
jederzeit zur Gartenanlage oder sonstigen Kulturzwecken verwendet werden kann. Er ist in seiner
ganzen Starke abzuheben und zu lagern. Zur Sicherung und fachgerechten Lagerung von Oberboden
wird bei allen BaumalRnahmen und bei Veranderung der Gelandegestalt auf DIN 18915 verwiesen.
In der Bauphase sind Grundwasser und Boden wirksam vor Schadstoffeintrag zu schitzen. Zur
Minimierung der Bodenverdichtung darf das Befahren mit schweren Baumaschinen nur bei geeigneten
Bodenverhaltnissen durchgefiihrt werden. Nach der Baumafinahme ist verdichteter Boden tiefgriindig zu
lockern und ggf. durch zusatzliche vegetationstechnische MaRnahmen fiir Vegetationsflachen
wiederherzustellen.
Vorhandene Asphalt-Decken im Plangebiet und auch der anfallende Bauschutt kénnen Belastungen
enthalten. Abbrucharbeiten sind daher von einem Fachgutachter zu begleiten, bei Bedarf kénnen
weitergehende Analysen notwendig sein.

5.9 Denkmalschutz

Gem. Art. 8 Abs. 1 Bayerisches Denkmalschutzgesetz (BayDSchG) sind bei Bau- und Erdarbeiten
auftretende Funde von Bodendenkmalern unverzuglich der Unteren Denkmalschutzbehérde oder dem
Landesamt fir Denkmalpflege anzuzeigen.

Gem. Art. 8 Abs. 2 BayDSchG sind aufgefundene Gegenstande bis zum Ablauf von einer Woche nach
der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehdrde die Gegenstande
vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

DIN-Normen

Die im Bebauungsplan aufgefihrten DIN-Normen und sonstigen Regelwerke sind bei der Stadt
Wirzburg, FA Bauleitplanung, wahrend der Sprechzeiten im Geschéaftszimmer des Fachbereichs
Stadtplanung, Beim Grafeneckart 1, 3. Stock, Zimmer 25, sowie im Fachbereich Baurecht/ Planvollzug,
Veitshdchheimer Stralle 1a, Zimmer 116, allgemein einsehbar.

5.1 Anderung bestehender Rechtsverhiltnisse

Durch diesen Bebauungsplan werden innerhalb des Geltungsbereiches die bisherigen Festsetzungen
aufgehoben und ersetzt.
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Dirrbachtal 40

Vorhabenbezogener Bebauungsplan mit Vorhaben- und Erschliefungsplan

"Wohnen am Pfaffenberg"

gem. § 12 BauGB (Vorhaben- und ErschlielSungsplan)
1.V.m. § 13a BauGB (Bebauungsplan der Innenentwicklung)

fur das Gebiet der Fl. Nr. 7887 (Gemarkung Wirzburg) an der Unterdiirrbacher Stral3e 197
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gez.

Christian Schuchardt
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Christian Schuchardt
Oberbiirgermeister
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