Der
MARKT PLEINFELD

erlasst aufgrund der 88 1, 2, 9 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634) das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023
(BGBI. 2023 | Nr. 394) geandert worden ist,

i. V. m. der Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786) die zuletzt geandert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) geéndert worden ist sowie

Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) i. d. F. vom 14.08.2007 (GVBI. S. 588), die zuletzt durch die
88 12 und 13 des Gesetzes vom 23. Dezember 2024 (GVBI. S. 605) und durch § 4 des Gesetzes vom 23.
Dezember 2024 (GVBI. S. 619) geandert worden ist und Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat
Bayern (GO) i.d.F. vom 22. August.1998 (GVBI. S. 796), die zuletzt durch § 2 des Gesetzes vom 9. De-
zember 2024 (GVBI. S. 573) geandert worden ist,

den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit integriertem Grinordnungsplan
»Am Wohnpark — Green Circle*
als
SATZUNG
§1 — Geltungsbereich

Fur den im zeichnerischen Teil (Lageplan) festgesetzten Geltungsbereich gilt der auf Basis des Vorhaben-
und ErschlieBungsplans der ausgearbeitete Plan, der zusammen mit den nachstehenden Vorschriften den
Bebauungsplan bildet. Der Geltungsbereich umfasst die Grundstiicke mit folgenden Flursticksnummern
zum Zeitpunkt der Aufstellung des Bebauungsplans: 462, 462/1, 463, 463/2, 464, 464/1, 464/2, 464/3, 465,
465/3,465/4, 465/5 und 471/5 jeweils Gemarkung Pleinfeld, sowie eine Teilflache der Flurnummer: 479/1,
der Gemarkung Pleinfeld.

§2 - Artder baulichen Nutzung

2.1 Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird ein allgemeines Wohngebiet (WA) im
Sinne des § 4 BauNVO festgesetzt.

2.2 Im allgemeinen Wohngebiet sind, auch ausnahmsweise, nicht zulassig:
- Gartenbaubetriebe im Sinne des 8§ 4 Abs. 3 Nr. 4 BauNVO
- Tankstellen im Sinne des 8 4 Abs.3 Nr. 5 BauNVO mit Ausnahme von Elektroladestation flr
die E-Mobilitat

2.3 Ferienwohnungen im Sinne des §13a BauNVO sind im Plangebiet ausschlie3lich im Bereich des
Baufelds WA 5 zulassig. Die durch Ferienwohnungen genutzte Geschossflache darf dort eine Ge-
samtgrofRe von max. 20 % der max. zulassigen Geschossflache nicht tiberschreiten. Ferienwoh-
nungen sind ausschlie3lich im Erdgeschoss sowie 1. Obergeschoss zulassig. In allen weiteren
Geschossen sowie im Bereich der ubrigen Baufelder des Plangebietes sind Ferienwohnungen
auch ausnahmsweise nicht zulassig.

Hinweis: als Ferienwohnungen im Sinne des § 13a BauNVO gelten Raume oder Gebaude, welche einen standig wechseln-
den Kreis von Gasten gegen Entgelt zur Unterkunft zur Verfigung gestellt werden und die zur Begriindung einer eigenen
Hauslichkeit geeignet und bestimmt sind. Sie gelten als nicht stérende Gewerbegebetriebe (Vgl. 13a BauNVO).

2.4 Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind gem. 8 9 Absatz 2 BauGB nur solche Arten der
Nutzung zuléssig, zu deren Durchfiihrung sich der Vorhabentrager im Durchfihrungsvertrag ver-
pflichtet. Anderungen des Durchfilhrungsvertrags oder der Abschluss eines neuen Durchfilhrungs-
vertrags sind zulassig.
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§3 — MaR der baulichen Nutzung

3.1

3.2

3.3

§4 -
4.1

4.2

4.3

Soweit sich aus der Festsetzung der tUberbaubaren Flachen nicht geringere Werte ergeben, be-
stimmt sich das Maf3 der zuldssigen baulichen Nutzung aus der in der Planzeichnung eingetrage-
nen Grundflachenzahl (GRZ) und den Geschossflachenzahlen (GFZ) sowie aus den nachfolgen-
den Vorschriften Uber die zuldssigen Gebaude- und Anlagenhdhen.

Flachen von Aufenthaltsraumen in Kellergeschossen, einschlie3lich der zu ihnen gehérenden
Treppenrdume, Garagengeschossen sowie Stellplatze und Garagen in Vollgeschossen sind bei
der Ermittlung der zulassigen Geschossflache nicht mitzurechnen.

Die im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans festgesetzte GRZ darf durch Anlagen im Sinne
des § 19 Abs. 4 BauNVO in der Gesamtberechnung bis zu einer Gesamt-GRZ von 0,75 (einschliel3-
lich Anlagen im Sinne des § 19 Abs. 4 BauNVO) uberschritten werden.

Zahl der Vollgeschosse:

Die Zahl der max. zuléssigen Vollgeschosse wird entsprechend der Darstellung im zeichnerischen
Teil des Bebauungsplans mit max. | [eins], max. Il [zwei] bzw. max. Il [drei] Vollgeschosse festge-
setzt. Flachen von AufenthaltsrAumen in Kellergeschossen, einschlie3lich der zu ihnen gehéren-
den Treppenrdume, Garagengeschossen sowie Stellplatze und Garagen in Vollgeschossen sind
bei der Ermittlung der zuldssigen Geschossflache sowie der zulassigen Anzahl der Vollgeschosse
nicht mitzurechnen.

Zulassige Gebaudehéhen im Planungsgebiet:
Gebaude sind nur mit den nachfolgend festgesetzten maximal zulassigen Gebaudehéhen zulassig.

max. zuléssige Gebaudehodhe bei | VG max. 4,50 m  Uber Bezugshoéhe
max. zuléssige Gebaudehohe bei Il VG max. 8,50 m Uber Bezugshéhe
max. zuléssige Gebaudehodhe bei lll VG max. 11,50 m Uber Bezugshéhe

Als unterer Bezugshohe fur die festgesetzten Gebaudehdhen gelten die im zeichnerischen Teil des
Bebauungsplans festgesetzten Bezugshdhen tber Normalhéhennull (. NHN DHHN2016, Status
170). Geringfugige Abweichungen von der jeweils festgesetzten Bezugshdhe sind bis zu einem
Malf von +/- 0,25 m zulassig.

Einzelne Bau- bzw. Gebaudeteile (Lichtbander, haustechnische Anlagen, Aufzugsiberfahrten
Brandwanduberstande etc.) dirfen, soweit andere Regelungen oder Vorschriften nicht entgegen-
stehen, die festgesetzte maximale Gebaudehéhe um bis zu maximal 1,00 m Uberschreiten. Alle
haustechnischen Anlagen sind mindestens um das Mal3 ihrer Hohe Uber der max. zuldssigen
Gebaudehohe von der Fassade zuriickzusetzen.

Hinweis: als oberstes Geschoss gilt im Bereich mit max. 3 zulassigen Vollgeschossen das dritte Vollgeschoss
und im Bereich mit max. 4 zuléssigen Vollgeschossen das vierte Vollgeschoss. Die max. zulassigen Gebé&u-
dehohen werden bei Geb&uden mit geneigtem Dach bis zum hdchsten Punkt der Dacheindeckung gemessen.
Bei Gebauden mit Flachdach gilt die Oberkante Attika bzw. bei Flachdach ohne Attika der héchste Punkt der
Dacheindeckung als max. zuldssige Gebaudehdhe. Als Flachdach gelten Geb&aude mit einer Dachneigung
von 0° bis max. 3°. Alle anderen Dachformen gelten als geneigte Dacher. Bei baulichen Anlagen, welche
keine Gebdaude sind, gilt der hdchste Punkt der Anlage als mafRgebliche Hohe.

Bauweise, Uiberbaubare Grundstiicksflache

Im Planblatt sind die Uberbaubaren Grundstiucksflachen durch Baugrenzen definiert. Diese bilden
die Baufenster.

Hinsichtlich der zulassigen Bauweise wird eine Differenzierung im Geltungsbereich vorgenommen.
Im Bereich der Baufenster WA 4, WA 6, WA 7 und WA 8 wird die offene Bauweise gem. § 22 Abs.
2 BauNVO festgesetzt. Im Bereich der tUbrigen Baufenster WA 1 bis WA 3 und WA 5 ist auch eine
abweichende Bauweise gem. § 22 Abs. 4 BauNVO in der maximalen Ausdehnung der festgesetz-
ten Baufenster zulassig.

Ein zuldssiges drittes Vollgeschoss muss mit seinen Aulenwanden auf mind. 50 % der Gesamt-
lange der AuRenwande um mind. 0,75 m von der Aul3enkante der AulRenwand des darunterliegen-
den Geschosses nach Innen zurtickspringen.
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4.4

4.5

4.6

4.7

4.8

§5
51

Eine Uberschreitung der Baugrenzen durch Hauseingangsiiberdachungen ist bis zu einer Tiefe
von 1,0 m zulassig. Terrassen mit Uberdachung und Balkone diirfen die festgesetzten Baugrenzen
um max. 2,00 m iiberschreiten. Terrassen ohne Uberdachung sind ohne Tiefenbegrenzung auch
aulRerhalb der festgesetzten Baugrenzen zulassig.

Nebenanlagen im Sinne des §14 BauNVO durfen nur innerhalb der Baufenster sowie der zusétzlich
im zeichnerischen Teil festgesetzten Flachen errichtet werden.

Carports und Garagen sind nur innerhalb der Baufenster sowie der gesonderten Flachen fir Gara-
gen und Carports zuldssig. Tiefgaragen und Stellplatze sind auch au3erhalb dieser Flachen, aber
nicht innerhalb der gesondert festgesetzten Griinflachen, zulassig. Die Zufahrten zu Tiefgaragen
dirfen auch auf3erhalb der Baufenster liegen, nicht aber innerhalb der festgesetzten Grinflachen.

Hinweis: Als Carport gilt ein an Gebaude angebauter oder freistehender tiberdachter Stellplatz ohne seitliche
Umfassungswande. Stellplatze mit Umfassungswéanden (auch gegenuber der Grundstiicksgrenze), die unmit-
telbar ins Freie fihrende unverschlieRbare Offnungen in einer GroRe von insgesamt mindestens einem Drittel
der Gesamtflache der Umfassungswénde haben gelten als offene Garagen. Offene Garagen sind Garagen
gleichgesetzt und nur in den entsprechend festgesetzten Flachen zulassig.

Das Gelande wird neu festgesetzt. Als neue Geldndehohe gelten die fur die Bebauung maRgebli-
chen StraRen und die daraus resultierende neu angelegte Gelandeflache.

Auffillungen und Abgrabungen des natlrlichen Gelandes sind bis zu einer Héhe von jeweils
max. 1,00 m zulassig. Ergeben sich durch Ausfihrungen der notwendigen Verkehrsanlange H6-
henlagen der Stral3e mit mehr als 1,00 m tber bzw. unter dem natirlichen Gelande, so ist eine
Gelandeauffullung bzw. Abgrabung bis auf dieses Niveau an der betreffenden gemeinsamen
Grundstiicksgrenze zulassig.

Durch die Gelandemodellierung, Abgrabung und Auffillung entstehende Anpassungen an das na-
turliche Gelande sind vorrangig als Béschungen auszufilhren. Béschungen dirfen nicht steiler als
mit einem Steigungsverhdltnis von 1:1,5 hergestellt werden. Steilere B&schungen sind nicht
zulassig. Werden durch die Gelandemodellierung Stiitzmauern oder &hnliches auf dem Grundstuick
erforderlich, sind die Belange des Nachbarschutzes zu beachten.

Gelandeanpassungen durch Stitzmauern dirfen eine sichtbare Héhe von 1,0 m tGber dem beste-
henden oder geplanten Gelande nicht Gberschreiten. Mittels Stlitzmauern zu Uberwindende Ho6-
henunterschiede gréf3er als 0,80 m sind abzutreppen. Die Breite der Abtreppung darf 0,50 m nicht
unterschreiten. Stiitzmauern im Ubergang zur freien Landschaft sind unzulassig.

Hinweis: Das Steigungsverhdltnis bei Béschungen beschreibt das Verhaltnis zwischen zu tberwindendem
Hohenunterschied gegen die Horizontale und mind. erforderlicher horizontaler Lange. Bsp.: 1 : 1,5 =1 m
Hohenunterschied auf mind. 1,5 m horizontale Lange. Es wird empfohlen anfallendes Aushubmaterial, soweit
maoglich, vor Ort weiterzuverwenden bzw. wieder einzubauen. Oberboden ist sachgerecht zwischenzulagern
und wieder einzubauen. Auf den besonderen Schutz des Mutterbodens und die sonst. Vorgaben zum Umgang
und Schutz von Boden wird hingewiesen. Bauarbeiten sollen méglichst bodenschonend durchgefiihrt werden.

Schutz vor wild abflielendem Niederschlagswasser

Gebaude, die aufgrund der Hanglage ins Gelénde einschneiden, sind konstruktiv so zu gestalten,
dass infolge von Starkregen oberflachlich abflieRendes Wasser nicht eindringen kann. In Wohnge-
bauden, die aufgrund der Hanglage ins Gelande einschneiden, sowie Tiefgaragen miissen Flucht-
moglichkeiten in héhere Stockwerke bzw. Bereiche vorhanden sein.

Dachgestaltung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind ausschlie3lich Flachdacher zulassig. Mit Flachdach
ausgefiuhrte bauliche Anlagen mit einer Grundflache von mehr als 20 m2 sind mit Griindach auszu-
fuhren. Das Griundach ist mind. in der Qualitat eines extensiven Griindaches mit mind. 10 cm Sub-
stratschicht herzustellen.

Vorstehende Festsetzung zur Dachbegrinung findet keine Anwendung auf Teilflachen der Dacher,
welche mit Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie, Bauteilen der technischen Gebaudeausriis-
tung, Notentrauchungsoéffnungen, Dachterrassen und Dachloggien, Attikabereiche, aus Brand-
schutzgriinden erforderliche Kiesstreifen, notwendige Lauf- und Wegeflachen u.A. belegt sind. Fiir
Hauseingangsuberdachungen sowie Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie Garagen
und Carports finden die zuvor genannten Festsetzungen ebenfalls keine Anwendung.
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Hinweis: Als Flachdacher gelten Dachkonstruktionen mit einer Dachneigung von 0° bis max. 3°. Fir eine An-
rechnung des Griindachs als erforderlichen Retentionsraum fir die Niederschlagswasserriickhaltung ist nach
aktuellen Vorgaben der Wasserwirtschaft im Regelfall ein Aufbau mit einer Substratschicht von mind. 35 cm
oder aquivalentem Retentionsvolumen erforderlich.

5.2 Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie:
Anlagen zu Nutzung der Sonnenenergie sind dachparallel zu errichten oder in die Dachflache zu
integrieren. Bei Gebauden mit Flachdach ist auch eine Aufstanderung zulassig. Die Gesamthdhe
der aufgestanderten Module wird auf eine H6he von max. 1,00 m begrenzt. Bei Nebengebauden
mit Flachdach sind geringfligige Aufstanderungen bis max. 25 cm tber Oberkante des Flachdachs
zulassig. Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie sind derart zu errichten, dass keine Beeintrach-
tigung offentlicher und privater Belange (z.B. aus Blendungen durch reflektiertes Licht) erfolgen.

Hinweis: Bei Flachdachern wird die max. zulassige Hohe lotrecht zwischen Oberkante Dachhaut und Ober-
kante Gesamtkonstruktion aufgestandertes Modul gemessen. Notwendige Verankerungen/Aufbauten der So-
laranlagen zur Befestigung auf geneigten Dachern gelten nicht als Aufstdnderung, soweit hierdurch die Dach-
neigung des Daches selbst nicht verandert wird.

86 — Garagen und Stellplatze
6.1 Die erforderliche Anzahl der Stellplatze ist im Bebauungsfall durch die Bauherrschaft fur Wohnnut-
zungen und Ferienwohnungen wie folgt zu ermitteln und nachzuweisen:

Je Wohnung und Ferienwohnung 1,5 Stellplatze

Fur alle weiteren zulassigen Nutzung hat die Ermittlung und Nachweis des Stellplatzbedarfs gem.
der Satzung des Marktes Pleinfeld iber die Herstellung und Abldsung von Garagen und Stellplét-
zen (Garagen- und StellplatzS — GaStS) in aktueller Fassung zu erfolgen (Stellplatznachweis).

Hinweis: Als Wohneinheit (Wohnung) werden in sich geschlossene Einheiten mit eigenem Zugang definiert,
welche Uber die fUr die Fuhrung eines selbststdndigen Haushalts notwendigen Nebenrdume verfugt. Eine
Einliegerwohnung bei Einfamilienh&usern gilt als eigene Wohneinheit, wenn diese die selbstédndige Haushalts-
fuhrung erforderlichen Nebenrdume und Funktionen besitzt. Die relevante Wohnflache ist gem. Wohnflachen-
verordnung (WOFIV) in aktueller Fassung (zurzeit Fassung vom 25.11.2003) zu ermitteln.

6.2 Stellplatze und Zufahrten sind, soweit anderweitige Vorschriften dem nicht widersprechen, aus
Griunden des Klimaschutzes und der Vermeidung von Gefahrdungen aus Starkregenereignissen
in versickerungsfahiger Bauweise herzustellen.

8§87 — Sonstige ortliche Bauvorschriften gemaf Art. 81 BayBO

7.1 Einfriedung
Einfriedungen zum o6ffentlichen Verkehrsraum dirfen eine max. H6he von 1,20 m uber dem Ge-
lande nicht Uberschreiten.

7.2 Ausfiihrung von Geléandeabfangungen (Gelandemodellierungen)

Durch Veranderungen des natirlichen Gelandes erforderliche Gelandeabfangungen sind ab einem
zu Uberwindenden Héhenunterschied von > 1,0 m abzutreppen und des Weiteren entsprechend
der nachfolgenden MafRRgaben auszufuhren:

- Als dauerhaft begrunte landschaftsgerechte an die bestehenden Geldndemodalitaten an-
gepassten Bdschungen,
oder

- an die bestehenden Geldndemodalitdten angepassten Natursteinmauern aus Naturstein
mit max. 1,0 m hohen sichtbaren Teilen der Einzelelemente,

oder
- Gabionen (mit Steinen gefillte Drahtkérbe) mit max. 1,0 m hohen sichtbaren Teilen der
Einzelelemente.

Die Breite der Abtreppung darf ein Maf3 von 0,5 m nicht unterschreiten. Soweit auf Natursteinmau-
ern oder Gabionen eine Einfriedung errichtet wird, darf die sichtbare Gesamthdhe Uber Gelande
ein Maf3 von 2,0 m gegentiber dem tieferliegenden Grundstiick nicht Giberschreiten.
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7.4

7.5

§8
8.1

8.2

Entwasserung

Die Entwasserung des Planungsgebietes erfolgt im Trennsystem. Das hausliche Schmutzwasser
ist in den o6ffentlichen Schmutzwasserkanal einzuleiten. Dach- und Oberflachenwésser der Wohn-
bauflachen sind, soweit es die Vorschriften, die Nutzung und die drtlichen Gegebenheiten zulas-
sen, vorrangig auf dem Grundstiick zu versickern. Im Ubrigen sind Dachflachen- und Oberflachen-
wasser zunachst in ein privates Retentionsvolumen einzuleiten. Je 100 m2 errichteter Dachflache
ist eine Rickhaltung von mind. 3 m® Retentionsvolumen zu errichten, Der Nachweis kann auch
durch Ruckhaltevolumen in Dachkonstruktionen erbracht werden. Zisternen und Retentionsvolu-
men diirfen mittels Uberlauf an den 6ffentlichen Niederschlagswasserkanal angeschlossen wer-
den. Die Entwasserungssatzung des Marktes Pleinfeld ist zu beachten.

Hinweis: Fur die Versickerung kénnen zusatzliche Rickhaltevolumen in Abhéngigkeit von der Versickerungs-
fahigkeit der Boden erforderlich werden. Auch fiir die Versickerung von Oberflachenwasser ist u.U. eine was-
serrechtliche Behandlung erforderlich. Bei der erlaubnisfreien Versickerung von gesammeltem Niederschlags-
wasser sind die Anforderungen der Verordnung tber die erlaubnisfreie schadlose Versickerung von gesam-
meltem Niederschlagswasser (Niederschlagswasserfreistellungsverordnung - NWFreiV) i.V.m. den Techni-
schen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser
(TRENGW) zu beachten.

Grund- und Schichtenwasser

Bei Auftreten von Grundwasser und/oder Schichtenwasser miissen Keller gegen driickendes Was-
ser durch wasserdichte Wannen gesichert werden. Das dauerhafte Absenken des Grundwassers
sowie das Einleiten in die Kanalisation sind verboten. Die Grundstiickseigentimer haben sich
selbst gegen Oberflachenwasserereignisse zu schitzen. Veranderungen des natirlichen Oberfla-
chenwasserabflusses zum Nachteil der Nachbargrundstiicke sind verboten. Eine eventuelle
Grundwasserabsenkung wahrend der Bauzeit bedarf einer wasserrechtlichen Erlaubnis.

Grinordnung
Gestaltung nicht tberbauter privater Grundsticksflachen

Die nicht Giberbauten oder anderweitig genutzten Flachen der bebauten Grundstiicke sind naturnah
zu gestalten und dauerhaft zu unterhalten. Sie sind mit Rasen- oder Wiesenflachen (vorzugsweise
Blumenwiesensaatgutmischungen) anzusden und durch die Pflanzung von standortheimischen
Baumen und Strauchern der Region 5.1 Suddeutsches Hlgel- und Bergland, Frankische Platten
und Mittelfrankisches Becken zu begriinen.

Es wird empfohlen, fur Bepflanzungen vorrangig mit standortheimischen Arten der in der Anlage 1
svorschlagsliste Bepflanzungen im Planungsgebiet” aufgefiihrten Arten zu verwenden

Flachenhafte Kies- /Schotter- /Splittschittungen aus mineralischen Granulaten (z.B. Schotterpa-
ckungen aus Granit, Basalt, Glas, etc.) oder ahnliche Belage sind auf Vegetationsflachen unzulas-
sig. Ausgenommen sind Spritzschutzstreifen um Gebaude mit einer maximalen Breite von 0,40 m,
notwendige Randstreifen von Dachbegriinungen, Flachen < 1,5 m2 und versickerungsfahige We-
geflachen aus Stein und Kies.

Fur die im Planblatt dargestellten Baumpflanzungen in privaten Grundsticksflachen besteht ein
Pflanzgebot im Sinnes § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB. Die Verpflichtung zum Pflanzen von Baumen tragt
der jeweilige Eigentiimer des Grundstiickes. Das Pflanzgebot gilt im Baufall als angeordnet. Be-
grinungsmafinahmen sind in spatestens in dem Jahr auszufiihren, welches der Nutzungsauf-
nahme (Wohngebaude) folgt.

Die jeweils vorgeschriebenen gesetzlichen Mindestabstéande zur Grenze fir Baume und Hecken
sind einzuhalten.

Randeingriinung der privaten Grundstiicksflachen zur freien Landschaft

Die im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans als Flachen mit Pflanzgebot im Sinne des
8§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB festgesetzten Bereiche sind mit Strauchern und Hecken zu bepflanzen.
Die Heckenstrukturen sind als lickige ca. 3,0 m breite, mind. zweireihiger Gehdlzstreifen im Drei-
ecksverband, zu pflanzen.

Fur die Heckenpflanzung ist autochthones Pflanzmaterial mit einer Mindesthéhe von 1,5 m zu ver-
wenden und sie ist in ihrem Charakter durch abschnittsweises ,Auf-den-Stock-setzen® zu erhalten
(frGhestens ab dem 10. Jahr nach Pflanzung; je nach Wiichsigkeit alle 5-10 Jahre héchstens 30%).
Der Einsatz von Diinge- und Pflanzenschutzmitteln auf diesen Flachen ist unzuléssig.
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8.3

8.4

8.5

8.7

Sicherung des Oberbodens

Vor Beginn der einzelnen Baumafinahmen ist der anstehende Oberboden abseits vom Baubetrieb
in Bodenmieten zu lagern. Wird der Oberboden wahrend der Vegetationszeit (Sommerhalbjahr)
Uber mehr als drei Monate gelagert, so ist er mit Krautern (Lupinen, Senf, Klee o. 8.) anzuséen, um
ihn vor Giteverlusten, unerwiinschten Aufwuchs (Verunkrautung) sowie Erosion zu schiitzen.

Baubeginn und Oberbodenabtrag

Zur Vermeidung von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnden im Hinblick auf streng geschiitzte
Vogelarten nach § 44 Abs. 1 des Bundesnaturschutzgesetzes und zur Vermeidung von Individuen-
verlusten bei britenden Végeln, Gelegen und noch nicht selbstédndigen Jungvdgeln darf der Bau-
beginn incl. Abtrag der Bodenvegetation und Humusschicht (Baufeldfreimachung) nur auf3erhalb
der européischen Vogelbrutzeit (1. Marz bis 30. September) erfolgen.

Artenschutzrechtliche Vermeidungsmafinahmen

Zur Vermeidung von Artenschutzrechtlichen Auswirkungen aus den Planungen sind nachfolgende

Mafnahmen durchzufuhren und zu beachten:

= MO1: Um Stérungen und Verluste von britenden Végeln zu vermeiden, dirfen innerhalb der
Schutzzeiten fur Brutvogel (1. Méarz bis 30. September) keine Gehdlzentfernungen stattfinden.

= MO02: Um temporaren Lebensraumverlust und Beeintrachtigungen von Offenlandarten zu ver-
meiden, ist die die Planung des Baugebietes so flachensparend wie moglich durchzufihren.

Nicht unmittelbar fir das Baugebiet bendtigte Flachen durfen wéhrend der Baumafl3nahmen

nicht befahren, umgestaltet oder umgelagert werden.

= MO3: Werden bei den geplanten Gebauden groRe Glasfronten eingebaut, ist die Fallenwirkung
der Glasflachen mittels Mattierung, Musterung, Auf3enjalousien oder anflughemmender Be-
pflanzung in geeigneter Hohe zu verringern. Als Hilfestellung sind die fachlichen Erkenntnisse
zur Wirksamkeit dieser Vermeidungsmal3nahmen zu berticksichtigen (Bericht zum Vogelschutz

53/54, 2017)

= MO04: Strukturen wie Lichtschachte, bodenebene Kellereingéange, offene Fallrohre und Ahnli-
ches mussen fir Kleintiere abgedichtet/verschlossen werden. Hierfir konnen feinmaschige Ab-
deckungen verwendet werden. Offene Baugruben sind abzudecken oder mit einer Ausstiegs-
hilfe fur Kleintiere auszustatten.

= MO06: Um Stérungen und Verluste von jagenden Fledermausindividuen durch BaumafRnahmen
zu vermeiden, ist auf Nachtbaustellen in der Zeit von April bis Oktober zu verzichten.

= MO7: Um eine Bestrahlung von Flugrouten oder Jagdgebieten der Fledermause zu verhindern
sowie die Insektenfauna zu schitzen, sind auf dffentlichen Flachen des Baugebiets folgende

Punkte beziglich der Gelandebeleuchtung zu beachten:

o Die Beleuchtung des Gelandes muss eine eindeutige Notwendigkeit zu Grunde liegen.
Beleuchtung als Dekoration oder zu Werbezwecken im Aul3enbereich ist zu unterlassen.

o Die Lichtintensitat der geplanten Beleuchtung muss situationsangepasst angemessen
sein. Abseits der StoRzeiten kann die Beleuchtungsintensitét oftmals vermindert werden.
Im urbanen Raum betrégt die maximale Leuchtdichte fur FlAchen unter 1022 50-100cd/m?,
fur Flachen tber 10m?2 2-5cd/m2. In fir den Arten- und Biotopschutz besonders wertvollen
Gebieten soll eine maximale Leuchtdichte von 1-2cd/m22eingeplant werden.

o Die Beleuchtung muss zielgerichtet gelenkt werden. Die Bestrahlung von Gehdlzstrukturen
ist zu vermeiden. Die Leuchten sind nach oben abzuschirmen und nach unten auszurich-
ten, damit der Raum horizontal und oberhalb mdglichst nicht angestrahlt wird. Die Leuch-
tenhdhe ist am tatsachlichen Bedarf auszurichten: Anzustreben ist eine moglichst tiefe An-
bringung, da diese weniger Streulicht verursacht.

o Die Beleuchtungsdauer muss am tatséachlichen Bedarf angepasst werden. Dies kann ent-
weder mit Bewegungsmeldern oder mit Hilfe von Zeitschaltuhren erreicht werden. Die Stra-
Renbeleuchtung sind abzuschalten (ca. 24.00 bis 5.00 Uhr). Innerhalb der weniger stark
genutzten Zeitintervalle ist eine Teilabschaltung mit Hilfe von Dimmung vorzunehmen.

o Um die Blend- und Lockwirkung fur andere Organismen zu reduzieren, ist die Lichtfarbe
an das Sehspektrum des Menschen anzupassen. Optimal ist hier eine neutral- bis warm-
weilRe Farbtemperatur von 2400 K bis max. 3000 K.

AusgleichsmalRnahmen nach Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung — in Bearbeitung -

Der entsprechend der Ermittlung des Kompensationsbhedarfs fur den Eingriff in Natur und Land-
schaft sich ergebende Ausgleichsbedarf ist durch innerhalb und auRRerhalb des Planungsgebietes
gelegenen Ausgleich zu leisten. Sdmtliche erforderliche AusgleichsmalRhahmen sind spatestens in
den Herbstmonaten durchzufiihren, die der Inbetriebnahme der ErschlieBung des Planungsgebiets
nachfolgen.
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Pflanzungen sind bevorzugt wahrend der allgemein geltenden Pflanzperioden vorzunehmen. Wah-
rend des Anwachsens in den ersten drei Jahren sind Neupflanzungen in Trockenperioden ausrei-
chend zu wassern und, sofern erforderlich, entsprechend den individuellen Vorgaben zu pflegen.
Die zu pflanzenden Geholze sind dauerhaft zu unterhalten und bei Ausfall unter Einhaltung der
vorgegebenen Mindestqualitdten nachzupflanzen. Einzdunungen der Flachen fiir Ausgleichsmalf3-
nahmen, abgesehen von temporéren dem Schutz der Neupflanzungen dienenden Umz&unungen
wie einfache Wildschutzzdune, sind nicht zulassig. Einfriedungen, die dem Fral3schutz der Aus-
gleichsflachen dienen, sind nach entsprechender Anwuchszeit zu entfernen.

Die Ausgleichsflachen sind dem Okoflachenkataster des Landesamtes fiir Umwelt zu melden.
Der Ausgleich ist wie folgt zu leisten:

Teilbereich WA 4 (Teilbereich ehem. Traube ,I* des Wohnparks Am Frankischen Meer)

Der im Bereich des Baufensters WA 4 bereits in der Vergangenheit entstandene Eingriff ist durch
die Herstellung der im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans dort festgesetzten Ausgleichsfla-
chen auszugleichen. Die hierfir festgesetzten Flachen sind als Extensivgriinland herzustellen so-
wie mit Hecken, Strauchern und Einzelbdumen als Laubbdaume oder Obstbaume, zu bepflanzen.
Die Ausgleichsflachen sind zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.

Teilbereich WA 1 - WA 3 sowie WA 5 - WA 8
Der Kompensationsbhedarf fir den in den Teilbereichen WA1 — WA 3 sowie WA 5 — WA 8 erfolgen-
den Eingriff in Natur und Landschaft betragt 31.411,0 Wertpunkte.

Er ist durch Abbuchung vom XXXXX zu leisten. Hierzu ist von der im Okokonto XXXXX verbuchten
Ausgleichsflache FI. Nr. XXXX Gem. XXXX eine Abbuchung von mind. 31.735,0 Wertpunkte vor-
zunehmen. Von der vorgenannten Okokontoflache ist hierzu unter Beriicksichtigung der erfolgten
Okologischen Verzinsung ein Flachenanteil von xxxx m2 dem vorstehenden Eingriff zuzuordnen und
als flachenbezogene Abbuchung dem Okoflachenkataster des Landesamtes fir Umwelt zu melden.

89 — Ver-und Entsorgungsleitungen

Versorgungsleitungen (auch Telekommunikationsleitungen) sind aus stadtebaulichen Griinden unterirdisch
zu verlegen (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB). Zwischen geplanten Baumstandorten und geplanten Versor-
gungsleitungen ist nach dem DVGW-Regelwerk, Arbeitsblatt GW 125, ein Abstand von 2,50 m einzuhalten.
Die Sparten der Versorger sind zu koordinieren und, soweit moglich, in der ErschlieBungsplanung gemein-
same Leitungstrassen zu bestimmen.

§ 10 — Bestandteile des Bauungsplanes

Bestandteile des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes mit integriertem Grinordnungsplan

,Green Circle” in der Fassung vom xx.xx.2025 sind als jeweils gesondert ausgefertigte Dokumente:

- das Planblatt mit zeichnerischen Festsetzungen

- Satzung mit textlichen Festsetzungen sowie Anlage 1 Vorschlagliste Bepflanzungen im Planungs-
gebiet

- der Vorhaben- und Erschlie3ungsplan

Die Dokumente bilden bzgl. ihrer Rechtskraft eine Einheit.

Bestandteile der Begriindung sind als gesonderte Anlagen:

- der in die Begruindung integrierte Umweltbericht, erstellt durch Ingenieurbiiro Christofori und Part-
ner, Heilsbronn

- Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag zur speziellen artenschutzrechtlichen Prufung (saP) fur das
Baugebiet ,Am Wohnpark — Green Circle®, Stand August 2024

- Ausziige aus dem Schallschutzgutachten zum urspriinglichen Bebauungsplan ,Wohnpark am
Frankischen Meer*

Die in den Unterlagen zum Bebauungsplan benannten Gesetze, Normen (insb. DIN-Normen) und techni-
schen Baubestimmungen kénnen zusammen mit dem Bebauungsplan im Rathaus des Marktes Pleinfeld,
Marktplatz 11, 91785 Pleinfeld, eingesehen werden und bei Bedarf erlautert werden.

Hinweis: die Offnungszeiten des Rathauses sind auf der Homepage des Marktes Pleinfeld, www.pleinfeld.de, einseh-
bar oder kénnen unter Tel. 09144/9200-0 erfragt werden.
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§ 11 — Rechtskraft
Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ,Green Circle mit integriertem Griinordnungsplan i. S. d. § 30
BauGB in der Fassung von xx.xx.2025 tritt gem. § 10 Abs. 3 Satz 4 BauGB mit dem Tage der Bekanntma-

chung in Kraft.

Aufgestellt: Heilsbronn, den 13.03.2025 Pleinfeld, den.........ccccccceeeeeenn.
zuletzt geéndert:

Ingenieurbiiro Christofori und Partner Markt Pleinfeld
Dipl.-Ing. Jorg Bierwagen Stefan Frihwald
Architekt und Stadtplaner 1. Burgermeister
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Anlage 1 Vorschlagliste Bepflanzungen im Planungsgebiet

Pflanzliste A - Gro3kronige Baume:

Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Aesculusi.A/i.S.
Fagus sylvatica
Quercus robur

Tilia cordata

Tilia platyphyllos

Spitz-Ahorn
Berg-Ahorn
Kastanie i.A/i.S.
Rotbuche
Stieleiche
Winterlinde
Sommerlinde

Pflanzenliste B - Mittelkronige Baume:

Acer campestre
Carpinus betulus
Corylus colurna
Crataegus monogyna
Crataegus laevigata
Malus communis
Malus sylvestris
Malus i.S.

Prunus avium

Pyrus communis
Pyrus pyraster
Sorbus aucuparia
Sorbus domestica
Sorbus torminalis

Feld-Ahorn

Hainbuche
Baum-Hasel
Eingriffeliger Weil3dorn
Zweigriffeliger WeiRdorn
Garten-Apfel

Holzapfel

Apfel i.S

Vogelkirsche
Gartenbirne

Wildbirne

Gemeine Eberesche
Speierling
Elsbeerbaum

Pflanzenliste C - Straucher:

Straucher >2 m:
Acer campestre
Amelanchier ovalis
Cornus mas
Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus monogyna
Crataegus laevigata
Euonymus europaeus *
Prunus spinosa
Rosa i.A.
Salix i.A.
Salix purpurea
Sambucus nigra *
Viburnum lantana *
Viburnum opulus *

Feld-Ahorn
Gewodhnliche Felsenbirne
Kornelkische

Roter Hartriegel
Strauch-Hasel
Eingriffeliger Weil3dorn
Zweigriffeliger WeiRdorn
Pfaffenhitchen *
Schlehe

Rosen i.A.

Weiden i.A.
Purpurweide

Schwarzer Holunder *
Wolliger Schneeball *
Gemeiner Schneeball *

Fortsetzung Pflanzenliste C - Straucher:

Straucher <2 m:
Berberis i.A *
Cytisus scoparius
Rosa i.A. niedrig
Rubus
Rubus idaeus
Spirea i.A.

Ribes i.A.

Berberitze *
Besenginster
Rose i.A. niedrig
Brombeere
Himbeere

Spirea i.A.
Johannisbeere i.A.

Pflanzliste D - Kletterpflanzen:

Clematis vitalba *

Clematis i.A. starkwiichsig *

Hedera helix
Lonicerai.A. *
Ribes
Rosai.S.
Vitis vinifera

Waldrebe *
Waldrebe i.A. *
Efeu

Lonicera i.A. *
Johannisbeere
Kletterrosen i.S.
Wilder Wein

Pflanzliste E - Heckenpflanzen:

Acer campestre
Carpinus betulus
Cornus mas
Cornus sanguinea
Fagus sylvatica

Feld-Ahorn
Hainbuche
Kornelkirsche
Roter Hartriegel
Rotbuche

Pflanzliste F - Dachbegriinung:

Sedum-Ansaaten:
Sedumi.A./i.S

Graser:
Agrostis tenuis
Festuca ovina
Festuca rubra

Krauter / Stauden:
Dianthus carthusianorum
Hierarcium pilosella
Potentilla verna

Pflanzliste G - Baume im StrafRen- und Verkehrsflachenbereich:

geeignete Arten nach GALK-StralBenbaumliste, vorrangig Arten mit der Verwendbarkeit "geeignet"

"gut geeignet".

Hinweis:

Fetthenneni.A/i.S

Rotes Straul3gras
Schafschwingel
Rotschwingel

Karthausernelke

Kleines Habichtkraut
Fruhlingsfingerkraut

oder

Die giltigen FLL-Richtlinien (Forschungsgesellschaft Landschaftsentwicklung Landschaftsbau e.V.) fur die Planung,
Ausfiihrung und Pflege von Dachbegriinungen zu beachten. * Kennzeichnung als giftige Pflanze: Vor der Verwendung
an oder in der Nahe von Kinderspielplatzen, Kindergérten und -tagesstatten sowie in Hausgéarten, die Kindern als
Spielort dienen, wird gewarnt. (Quellen: Bekanntmachung einer Liste giftiger Pflanzenarten v. 10.03.1975 des Bundes-
ministers flir Jugend, Familie und Gesundheit, BfR, ,Risiko Pflanze - Einschatzung und Hinweise 2017 sowie GIZ Bonn)

Im Regelfall empfehlenswerte Qualitat und GréRen fir die vorgenannten Pflanzen:

B&aume / Hochstdmme und Stammbusche: mind. 3-4 x verpflanzt mit Ballen, Stammumfang 18-20 / 20-25 cm
Solitarstraucher: 3 x verpflanzt mit Ballen, Héhe 150/ 175/ 200 cm

Straucher: 3 x verpflanzt, Hohe 60-100 / 100-150 cm

Bodendeckende Geholze: 3-9 Stick pro m? mit Topfballen ab 11 cm, Hohe [/ Breite
20-30 cm
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Vorschlag Pflanzschema fur Randeingrinungen:
(14 m Schema)

Pflanzabstand
1.50,1.50 1.50 1.50

Lv [Lv |[VI |VI |[Lx |Cs |Cs |Ee |Ee

Reihenabstand

1.50|

Lv |VI |Ac |[Lx |Lx [Cs |[Cs |Pv |Ee

Grundsticksgrenze min 0.50
Straucher
Cs =  Crataegus sangiunea (Hartriegel) 4 Stlick
Ee = Eunoymus europaeus (Pfaffenhiitchen) 3 Stlick
Lv = Ligustrum vulgare (Liguster) 3 Stuck
Lx =  Lonicera xylosteum (Heckenkirsche) 3 Stuck
Vi =  Viburnum lantana (wolliger Schneeball) 3 Stiick
Gesamt 16 Stiick
Baume/Heister
Ac = Acer platanoides (Spitzahorn) 1 Stick
Pv = Prunus avium (Vogelkirsche) 1 Stiuck
Gesamt 2 Stick

Empfohlene Mindestpflanzgré3en:
Verpflanzter Strauch 60 — 100 cm
Verpflanzter Heister 125 — 150 cm
Pflanzabstand 1,00 — 1,50 m
Reihenabstand 1,00 — 1,50 m
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