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I. Planzeichen

Allgem
eines W

ohngebiet 
gem

äß § 4 B
auN

VO
 1990

offene Bauw
eise

Art und Farbe der D
acheindeckungen

Zulässig sind D
acheindeckungen in Ziegel oder Betondachsteinen

im
 Farbspektrum

 rot, braun, grau und anthrazit.
G

länzende D
acheindeckungen sind nicht zulässig.

Alternativ ist eine D
achbegrünung zulässig.

D
as Anbringen von Sonnenkollektoren oder Photovoltaikanlagen auf der D

achhaut ist 
zulässig.
U

nbeschichtete M
etalleindeckungen (z.B. Vordächer oder G

aubeneindeckungen) sind, 
entsprechend w

asserw
irtschaftlicher V

orgabe pro G
rundstück m

axim
al bis 50 m

  zulässig.
M

etalleindeckungen die im
 Sinne eines zugelassenen B

auproduktes, gem
äß Art. 2 Abs. 11 

Satz 1 und Art. 3 Abs. 4 B
ayBO

 in der Fassung vom
 17.11.2014 eine Zulassung bezüglich 

nachgeschalteter R
egenw

asserversickerung haben, sind uneingeschränkt zulässig.

D
ie Sum

m
e der D

achgaubenbreite darf m
ax. ein D

rittel der D
achbreite betragen.

D
er Abstand zum

 O
rtgang m

uß m
ind. 1,00 m

 betragen.
D

ie Breite von Einzel- und D
oppelgauben darf 4,00 m

 nicht überschreiten.
Pro G

ebäudedach ist nur eine G
aubenart zulässig. 

G
renzbebauung

Bei G
renzbebauung von D

oppelhäusern oder G
aragen sind die G

ebäude in der 
D

im
ensionierung, der G

estaltung, der Art und N
eigung des D

aches, die Firstrichtung und die 
Art und G

estaltung der D
achgauben einander anzugleichen.

Eine höhenm
äßige Staffelung, entsprechend des Längsgefälles der angrenzenden Straße 

bzw
. dem

 anstehenden natürlichen G
elände, ist zulässig.

G
aragen und C

arports
G

aragen dürfen auch außerhalb der Baugrenzen, jedoch nicht hinter der rückw
ärtigen 

Baugrenze errichtet w
erden.

G
aragen dürfen bis zu einem

 M
indestabstand von 1,50 m

 an die Straße herangerückt w
erden.

C
arports dürfen bis direkt an den Straßenrand angrenzend errichtet w

erden.
G

aragen und C
arports dürfen auch m

it flach geneigten Pultdächern m
it einer N

eigung von 
w

eniger als 15° oder m
it Flachdächern erstellt w

erden. 

U
nzulässige Anlagen

D
ie äußere Verw

endung von glänzenden oder geprägten Kunststoff-, Leicht-, oder 
M

etallbaustoffen, sow
ie Fliesen, fliegende Bauten, G

ebäude aus M
etall oder Leichtm

etall (z.B. 
W

ellblechgaragen), oder G
ebäude aus Kunststoffm

aterialien (ausgenom
m

en W
intergärten oder 

G
ew

ächshäuser) sind ebenfalls unzulässig.

Belagsw
ahl auf privaten G

rundstücken
D

ie Beläge für die Freiflächen w
ie G

aragen, Stellplätze und W
ege etc. sind m

it 
versickerungsfähigem

 M
aterial, w

ie z. B. Ö
ko-Pflaster, R

asenpflaster, Platten m
it 

Versickerungsfugen oder Ähnlichem
 festgesetzt.

IV. H
inw

eiseH
öhenschichtlinien

D
ie H

öhenschichtlinien sind auf der G
rundlage der tachym

etrischen 
Aufnahm

e in den B
ebauungsplan eingetragen w

orden.

vorgeschlagene G
rundstücksgrenzen

Flurnum
m

er

bestehende H
aupt- bzw

. N
ebengebäude außerhalb des 

G
eltungsbereiches

Anzeigepflichtig
Sollten bei den Erschließungs- und Bauarbeiten im

 Baugebiet archäologische Funde 
(bew

egliche Bodendenkm
äler) w

ie Scherben, Knochen, auffällige H
äufungen von Steinen, 

dunkle Erdverfärbungen u.ä. auftreten, sind die Zufallsfunde an ihrer Fundstelle zu belassen 
und unverzüglich an das Bayer. Landesam

t für D
enkm

alpflege zu m
elden (Art. 8 Abs. 1 

D
SchG

). Beim
 Auffinden von Bodendenkm

älern ist der Fundort unverändert zu belassen (Art. 
8 Abs. 2 D

SchG
).

Versickerungsfördernde M
aßnahm

en
D

as im
 Baugebiet anfallende D

achflächenw
asser soll in R

egenauffangbehältern m
it 

Versickerungsüberlauf gesam
m

elt und als Brauchw
asser genutzt oder der Versickerung 

zugeführt w
erden.

Für stärkere R
egenfälle soll ein N

otüberlauf in den R
egenw

asserkanal, bzw
. die 

R
egenw

asserretentionsm
ulde vorgesehen w

erden.
Bei der Planung der Versickerungsanlagen sind die Anforderungen und Vorgaben des 
ATV-D

VW
K M

erkblattes M
 153 "H

andlungsem
pfehlungen zum

 U
m

gang m
it R

egenw
asser" zu 

beachten.

Fassadengestaltung
Eine teilw

eise Begrünung von Fassadenflächen w
ird em

pfohlen.

D
achgauben

D
achgauben dürfen ab einer D

achneigung von 30° und steiler errichtet w
erden.

Zulässig sind G
iebelgauben, Schleppgauben, D

reiecksgauben und Tonnengauben.

Schutz vor H
angw

asser
In hängigen Bereichen liegende Bauw

erksöffnungen, die bei einem
 Starkniederschlag durch 

breitflächigen O
berflächenw

asserabfluß gefährdet w
erden könnten, sollen nach M

öglichkeit 
höhenm

äßig ausreichend über der G
eländeoberkante (z.B.  ca. 0,30 m

) angeordnet oder auf 
andere W

eise geschützt w
erden.

H
ang- und Schichtenw

asser
Anfallendes H

ang- oder S
chichtenw

asser darf nicht in den Schm
utzw

asserkanal eingeleitet 
w

erden. Es ist vielm
ehr getrennt, ggf. über Versickerungseinrichtungen,in den 

R
egenw

asserkanal bzw
. die R

etentionsm
ulden abzuleiten. A

lternativ ist eine w
asserdichte 

S
tahlbetonw

anne zu erstellen. Ein N
otüberlauf soll in den R

egenw
asserkanal erfolgen.

G
eltungsbereich des Bebauungsplanes

bestehende G
rundstücksgrenzen

Festsetzungen gem
äß § 9 BauG

B und Art. 81 BayBO

öffentlicher Fußw
eg

geplanter B
aum

standort als Straßenbaum
 ohne Standortbindung

öffentliche asphaltierte Straßenverkehrsfläche

Ö
ffentliche G

rünfläche

öffentliche Verkehrsflächen m
it Straßenpflaster

W
A

o

öffentliche PKW
 - Stellplätze

Private G
rünfläche

Einfriedungen:
D

ie Einfriedungen und M
auern dürfen eine H

öhe von 1,20 m
 nicht überschreiten.

M
aschendrahtzäune und S

tabgittertzäune sind durch H
ecken einzugrünen.

öffentliche Park- und Ausw
eichstreifen m

it versickerungsfähiger 
O

berfläche

Abstandsflächen
D

ie Abstandsflächen sind gem
äß Art. 6 BayBO

 einzuhalten.

Ableitung von O
berflächenw

asser
Säm

m
tliches O

berflächenw
asser ist, sofern es nicht auf dem

 G
rundstück zurückgehalten oder 

genutzt w
ird, dem

 O
berflächenw

asserkanal zuzuführen.

z. B
.

Baugrenze

G
rundflächenzahl m

ax. zulässig 0,35
G

R
Z

 =
  0,35

G
F

Z
 =

  0,6
G

eschoßflächenzahl m
ax. zulässig 0,6

Straßenbegrenzungslinie

bestehender öffentlicher W
irtschaftsw

eg zum
 E

rhalt vorgesehen

öffentliche Pflasterfläche m
it U

m
fahrungsbereich

öffentliche Treppenanlage

G
F

Z
 =

  0,8
G

eschoßflächenzahl m
ax. zulässig 0,8

II
m

axim
al zw

ei Vollgeschosse zulässig

m
axim

al drei Vollgeschosse zulässig
III

Bereich in dem
 nur G

ebäudetyp "A" zulässig ist

Bereich in dem
 nur G

ebäudetyp "B" zulässig ist

G
renze von G

ebieten m
it unterschiedlicher Bauw

eise

bestehende H
eckenstrukturen zum

 Erhalt festgesetzt

U
m

grenzung biotopkartierte Flächen gem
äß am

tlicher Biotopkartierung
D

ie gem
äß Bebauungsplan  zur Beseitigung vorgesehenen 

biotopkartierten Flächen w
urden im

 R
ahm

en der 
A

usgleichsflächenerm
ittlung berücksichtigt. 

R
etentions- und R

egenrückhalteräum
e

II. Textliche Festsetzungen

 Festsetzungen für G
ebäudetyp "A"

Im
 Bereich des G

ebäudetyps "A" sind, abhängig von der D
achart, 

folgende Baukörper m
öglich :

G
ebäude m

it Satteldach:
D

ie D
achneigung ist, bei einer zulässigen Firsthöhe 

von m
axim

al 10,00 m
, m

it 23° - 45° festgesetzt.
D

achneigung m
it 7° - 22° sind bei einer 

reduzierten Firsthöhe von m
axim

al 7,00 m
 

zulässsig.

 Festsetzungen für das gesam
te Baugebiet

V
erfahrensverm

erke

1.       D
er G

em
einderat hat in seiner S

itzung
vom

 21.10.2014 die Ä
nderung 

des B
ebauungsplanes beschlossen. 

D
er Ä

nderungsbeschluss w
urde am

 .................... ortsüblich bekannt 
gem

acht.

2.        V
on der frühzeitige Ö

ffentlichkeitsbeteiligung gem
äß

 § 3 A
bs. 1 

B
auG

B
 m

it öffentlicher D
arlegung und A

nhörung für den V
orentw

urf w
urde 

gem
äß

 B
eschluss des G

em
einderates vom

 21.10.2014, unter B
ezugnahm

e 
auf § 13 A

bs. 2 N
r 1 B

auG
B

 abgesehen.

3.       V
on der frühzeitige B

eteiligung der B
ehörden und sonstigen T

räger 
öffentlicher B

elange gem
äß

 § 4 A
bs. 1 B

auG
B

 für den V
orentw

urf der 
B

ebauungsplanänderung w
urde gem

äß
 B

eschluss des G
em

einderates vom
 

21.10.2014, unter B
ezugnahm

e auf § 13 A
bs. 2 N

r. 1 B
auG

B
 abgesehen.

4.       Z
u dem

 E
ntw

urf der B
ebauungsplanänderung in der F

assung vom
 

03.12,2014 w
urden die B

ehörden und sonstigen T
räger öffentlicher B

elange 
gem

äß
 § 4 A

bs. 2 B
auG

B
 in der Z

eit vom
 29.12.2014bis 31.01.2015 beteiligt.

5.       D
er E

ntw
urf der B

ebauungsplanänderung in der F
assung vom

 
03.12.2014 w

urde m
it der B

egründung gem
äß

 § 3 A
bs. 2 B

auG
B

 in der Z
eit 

vom
 29.12.2014 bis 31.01.2015 öffentlich ausgelegt.

6.       Z
u dem

 E
ntw

urf der B
ebauungsplanänderung in der F

assung vom
 

24.02.2015 w
urden die B

ehörden und sonstigen T
räger öffentlicher B

elange 
gem

äß
 § 4 A

bs. 2 B
auG

B
 in V

erbindung m
it § 4a A

bs. 3 B
auG

B
 in der Z

eit 
vom

 05.03.2015 bis 20.03.2015 nochm
als beteiligt.

7.       D
er E

ntw
urf der B

ebauungsplanänderung in der F
assung vom

 
24.02.2015 w

urde m
it der B

egründung gem
äß

 § 3 A
bs. 2 B

auG
B

  in 
V

erbindung m
it § 4a A

bs. 3 B
auG

B
 in der Z

eit vom
 05.03.2015 bis 

20.03.2015 nochm
als öffentlich ausgelegt.

8.       D
ie G

em
einde G

üntersleben hat m
it B

eschluss des G
em

einderates 
vom

 ..................... die B
ebauungsplanänderung gem

äß
 § 10 A

bs. 1 B
auG

B
 in 

der F
assung vom

 ...................... als S
atzung beschlossen.

G
üntersleben, den ....................

 (S
iegel)

.......................................................................
Joß

berger, 1. B
ürgerm

eister

9.       A
usgefertigt

G
üntersleben, den ....................

(S
iegel)

........................................................................
Joß

berger, 1. B
ürgerm

eister

10.        D
er S

atzungsbeschluss zum
 B

ebauungsplan w
urde am

 .................... 
gem

äß
 § 10 A

bs. 3 H
albsatz 2 B

auG
B

 ortsüblich bekannt gem
acht. 

D
er B

ebauungsplan ist dam
it in K

raft getreten.

G
üntersleben, den .....................

                                                                       (S
iegel)

.........................................................................
Joß

berger, 1. B
ürgerm

eister

M
 =

 1 : 1000

AB

N

bestehender W
irtschaftsw

eg

32a 34

bestehende H
aupt- bzw

. N
ebengebäude innerhalb des 

G
eltungsbereiches

bestehende Böschung gem
äß tachym

etrischer Aufnahm
e

bestehende Baum
 oder Baum

gruppe gem
äß tachym

etrischer 
Aufnahm

e

bestehende Freileitung zur Verlegung vorgesehen

G
eländeveränderungen

Abgrabungen im
 B

ereich der Bebauung gem
äß Typ "A" sind bis zu einer m

axim
alen Tiefe von 

1,50 m
 zulässig.

Auffüllungen sind bis zu einer m
axim

alen H
öhe von 1,50 m

 zulässig, sow
eit dies aus 

erschließungstechnischen G
ründen erforderlich und begründet ist.

Stützm
auern sind bis zu einer H

öhe von m
axim

al 1,50 m
 zulässig.

Böschungen zur Anpassung der Auffüllungen / Abgrabungen an das bestehende G
elände sind 

in einem
 N

eigungsverhältniss von 1 : 2 oder flacher auszuführen.

I II

max. 10,00 m

G
ebäude m

it W
alm

dach:
D

ie D
achneigung ist, bei einer zulässigen Firsthöhe 

von m
axim

al 10,00 m
, m

it 23° - 45° festgesetzt.
D

achneigung m
it 7° - 22° sind bei einer 

reduzierten Firsthöhe von m
axim

al 7,00 m
 

zulässsig.
A

b einer D
achneigung von m

ehr als 30° ist eine 
M

indestfirstlänge von 4,00 m
 einzuhalten.

I

G
ebäude m

it Krüppelw
alm

dach:
D

ie zulässige  Firsthöhe darf 10,00 m
 nicht 

überschreiten.
D

ie D
achneigung ist m

it 35° - 45° festgesetzt.
D

ie H
öhe des Krüppelw

alm
es darf m

axim
al die 

H
älfte der D

achhöhe betragen.
I II

max. 0,5 x Dachhöhe

II

G
ebäude m

it Zeltdach:
D

ie zulässige Firsthöhe darf 8,00 m
 nicht 

überschreiten.
D

ie D
achneigung ist m

it 10° - 30° festgesetzt.

I

G
ebäude m

it Pultdach:
D

ie D
achneigung ist bei einer zulässigen Firsthöhe 

von m
axim

al 8,00 m
, m

it 16° - 30° festgesetzt.
 7° - 15° D

achneigung sind bei einer reduzierten 
G

ebäudehöhe von m
axim

al 7,00 m
 zulässsig.

G
ebäude m

it Tonnendach:
D

ie zulässige Scheitelhöhe darf 7,00 m
 nicht 

überschreiten.
Zulässig ist die Errichtung von R

undbögen, 
Korbbögen und Flachbögen.

G
ebäude m

it Flachdach:
D

ie zulässige W
andhöhe darf 7,00 m

 nicht 
überschreiten.

I II

max. 8,00 m

I II

max. 7,00 m

G
ebäude m

it gegeneinander geneigten 
Pultdächern:
D

er H
öhenversatz zw

ischen den gegeneinander 
geneigten Pultdächern ist bis zu m

ax. 1,50 m
 

zulässig.
D

ie D
achneigung ist bei einer zulässigen Firsthöhe 

von m
axim

al 10,00 m
 m

it 35° - 45° festgesetzt.
7° - 34°D

achneigung sind bei einer reduzierten 
G

ebäudehöhe von m
axim

al 7,00 m
 zulässsig.

I II

max. 10,00 m

max. 1,50 m

I II

max. 7,00 m

 Festsetzungen für G
ebäudetyp "B"

Im
 Bereich des G

ebäudetyps "B
" sind, abhängig von der D

achart, 
folgende Baukörper m

öglich :

G
ebäude m

it Satteldach:
D

ie die talseitig zulässige W
andhöhe darf 7,50 m

 
nicht überschreiten.
D

ie Firsthöhe darf 12,00 m
 nicht überschreiten

D
ie D

achneigung ist m
it 7° - 45° festgesetzt.

D
efinition der W

andhöhe / G
ebäudehöhe

D
er untere Bezugspunkt der W

andhöhe / G
ebäudehöhe ist das neu zu gestaltende 

G
eländeniveau.

Als W
andhöhe gilt Art. 6 Abs. 4 BayBO

.
Als oberer Abschluss der G

ebäudehöhe gilt der höchste Punkt des Bauw
erkes.

Im
 Bereich von rückspringenden Fassadenflächen darf die m

axim
al zulässige W

andhöhe um
 

das M
aß überschritten w

erden, das sich durch den S
chnittpunkt der D

achhaut m
it der 

zurückversetzten W
and ergibt, w

obei die rückspringenden Fassadenflächen nicht m
ehr als 

40%
 der H

auslänge betragen dürfen.

G
eländeveränderungen

A
bgrabungen im

 Bereich der Bebauung gem
äß Typ "B

" sind bis zu einer m
axim

alen H
öhe / 

Tiefe von m
axim

al 1,50 m
 zulässig.

A
ufschüttungen sind bis zu einer H

öhe von 1,00 m
 zulässig.

Stützm
auern sind bis zu einer H

öhe von m
axim

al 1,50 m
 zulässig.

Böschungen zur A
npassung der Auffüllungen / Abgrabungen an das bestehende G

elände sind 
in einem

 N
eigungsverhältniss von 1 : 2 oder flacher auszuführen.

I III

max. 12,00 m

max. 1,50 m

III

max. 7,50 m

I II III

max. 7,50 m

G
ebäude m

it W
alm

dach:
D

ie talseitig zulässige W
andhöhe darf 7,50 m

 nicht 
überschreiten.
D

ie Firsthöhe darf 12,00 m
 nicht überschreiten

D
ie D

achneigung ist m
it 7° - 45° festgesetzt.

Ab einer D
achneigung von m

ehr als 30° ist eine 
M

indestfirstlänge von 4,00 m
 einzuhalten.

max. 12,00 m

max. 7,50 m

I II III

G
ebäude m

it Krüppelw
alm

dach:
D

ie talseitig zulässige W
andhöhe darf 7,50 m

 nicht 
überschreiten.
D

ie Firsthöhe darf 12,00 m
 nicht überschreiten

D
ie D

achneigung ist m
it 7° - 45° festgesetzt.

D
ie H

öhe des Krüppelw
alm

es darf m
axim

al die 
H

älfte der D
achhöhe betragen.

max. 7,50 m

I II III

G
ebäude m

it Zeltdach:
D

ie talseitig zulässige W
andhöhe darf 7,50 m

 nicht 
überschreiten.
D

ie Firsthöhe darf 10,00 m
 nicht überschreiten.

D
ie D

achneigung ist m
it 7° - 35° festgesetzt.

max. 7,50 m

I II

III

G
ebäude m

it Pultdach:
D

ie talseitig zulässige W
andhöhe darf 7,50 m

 nicht 
überschreiten.
D

ie G
ebäudehöhe darf 12,00 m

 nicht überschreiten
D

ie D
achneigung ist m

it 7° - 20° festgesetzt.

max. 12,00 m

max. 7,50 m

I II III

G
ebäude m

it gegeneinander geneigtem
 Pultdach:

D
ie talseitig zulässige W

andhöhe darf 7,50 m
 nicht 

überschreiten.
D

ie G
ebäudehöhe darf 12,00 m

 nicht 
überschreiten.
D

er H
öhenversatz zw

ischen den gegeneinander 
geneigten Pultdächern ist bis zu m

axim
al 1,50 m

 
zulässig.
D

ie D
achneigung ist m

it 7° - 45° festgesetzt.

max. 9,00 m

max. 8,50 m

I II III

G
ebäude m

it Tonnendach:
D

ie talseitig zulässige W
andhöhe darf 8,50 m

 nicht 
überschreiten.
D

ie Scheitelhöhe des D
aches darf 9,00 m

 nicht 
überschreiten.
Zulässig ist die Errichtung von R

undbögen, 
Korbbögen und Flachbögen.

max. 10,00 m

I II III

G
ebäude m

it Flachdach:
D

ie die talseitig zulässige W
andhöhe darf 10,00 m

 
nicht überschreiten, w

obei das oberste Stockw
erk 

talseits auf der gesam
ten G

ebäudelänge 
m

indestens 2,00 m
 zurückversetzt zu errichten ist.

m
in. 2,00 m

D
achbegrünung

Es w
ird angeregt, Flachdächer und leicht geneigte D

ächer, insbesondere von N
ebengebäuden 

(G
aragen, C

arports usw
.) zu begrünen um

 so zusätzliches R
ückhaltevolum

en für 
O

berflächenw
asser zu bilden und G

leichzeitig eine bessere Einbindung in das Landschaftsbild 
zu erreichen.

S
ockelgestaltung der E

infriedung
Es w

ird angeregt, U
m

zeunungen sockellos auszuführen, um
 so die Errichtung von Barrieren 

für w
ildlebende Kleintiere (Igel, Kröten. usw

.) zu unterlassen.

III. G
rünordnerische Festsetzungen

G
rünordnerische M

aßnahm
en auf privaten Flächen

Festsetzung gem
äß BauG

B § 9 Abs. 1 N
r. 20:

Flächen oder M
aßnahm

en zum
 S

chutz, zur Pflege und zur 
Entw

icklung von Boden, N
atur und Landschaft

Außerhalb des G
eltungsbereiches des Bebauungsplanes stehen folgende Flächen als 

Ausgleichsfläche zur Verfügung: 
a) Fl.N

r. 7534/2 (Katasterfläche: 0,6178 ha), Flurlage "B
ieg", G

em
arkung G

üntersleben:
M

aßnahm
e: Bepflanzung/Ansaat erfolgte im

 Jahr 2003.
Kom

pensationsfaktor: 1,0; Verzinsung: 9 Jahre à 3 %
.

G
em

äß BauG
B § 9 Abs. 1 N

r. 25a w
ird folgende Pflanzbindung festgesetzt:

- Ansaat der ackerbaulich genutzten Teilflächen m
it standortgerechtem

 und regiozertifiziertem
 

Saatgut
- abschnittsw

eise P
flege von randlichen G

rünflächen durch extensive G
rünlandnutzung (z.B. 

W
iesennutzung m

it dem
 Schnittzeitpunkt ab 16. Juni) im

 m
ehrjährigen Turnus

b) Fl.N
r. 7535/2 (Katasterfläche: 0,1243 ha), Flurlage "Bieg", G

em
arkung G

üntersleben: 
M

aßnahm
e: Bepflanzung/Ansaat erfolgte im

 Jahr 2003.
Kom

pensationsfaktor: 1,0; Verzinsung: 9 Jahre à 3 %
.

G
em

äß BauG
B

 § 9 Abs. 1 N
r. 25a w

ird folgende Pflanzbindung festgesetzt:
- abschnittsw

eise P
flege von randlichen G

rünflächen durch extensive G
rünlandnutzung (z.B. 

W
iesennutzung m

it dem
 Schnittzeitpunkt ab 16. Juni) im

 m
ehrjährigen Turnus

- auf der Fläche ist der Einsatz von D
ünge- und Pflanzenschutzm

itteln nicht erlaubt
c) Fl.N

r. 5164/1 (Katasterfläche: 0,9328 ha), Flurlage N
ähe "Sandgrabenw

eg", G
em

arkung 
G

üntersleben: 
erfolgte M

aßnahm
e: Entfernung Einbauten/Beläge von Teilen der M

otocross-Anlage, 
Bepflanzung im

 Jahr 2002. Kom
pensationsfaktor: 1,0; Verzinsung: 10 Jahre à 3 %

.
D

a auf Teilflächen eine aufw
ändige Entsiegelung erfolgte, w

ird für eine Teilfläche im
 U

m
fang 

von 900 m
² der erhöhte Kom

pensationsfaktor 1,5 gew
ährt. D

ie auf dem
 G

rundstück 
befindlichen Biotopflächen Teilfl. 84-2 und 84-3 m

it einer Fläche von ca. 800 m
² w

erden aus 
den Ausgleichsflächen herausgerechnet. 
G

em
äß BauG

B
 § 9 Abs. 1 N

r. 25a w
ird folgende Pflanzbindung festgesetzt:

- abschnittsw
eise P

flege von randlichen G
rünflächen durch extensive G

rünlandnutzung (z.B. 
W

iesennutzung m
it dem

 Schnittzeitpunkt ab 16. Juni) im
 m

ehrjährigen Turnus
d) Fl.N

r. 7344/1 (Katasterfläche: 0,2760 ha), Flurlage "Fahrenberg", G
em

arkung G
üntersleben: 

M
aßnahm

e: seit 2003 Einsaat/Brache/Sukzessionsfläche. 
Kom

pensationsfaktor: 1,0; Verzinsung: 9 Jahre à 2 %
.

G
em

äß BauG
B

 § 9 Abs. 1 N
r. 25a w

ird folgende Pflanzbindung festgesetzt:
- Ansaat der ackerbaulich genutzten Teilflächen m

it standortgerechtem
 und regiozertifiziertem

 
Saatgut
- abschnittsw

eise P
flege der G

rünflächen durch extensive G
rünlandnutzung (z.B. 

W
iesennutzung m

it dem
 Schnittzeitpunkt ab 16. Juni) im

 m
ehrjährigen Turnus

- Pflanzung von 5 W
ildbirnen (ohne S

tandortbindung), M
indestqualität H

. 2xv. 10-12, 
P

flanzabstand der O
bstbäum

e: m
indestens 10 m

, M
indestabstand zu benachbarten 

G
rundstücken und zu W

egen: 4,00 m
.

e) Fl.N
r. 7459/2 (Katasterfläche: 0,2922 ha), Flurlage "M

aidelsrück", G
em

arkung 
G

üntersleben: 
M

aßnahm
e: seit 2003 Einsaat/Brache/Sukzessionsfläche; Fertigstellung im

 Jahr 2005.
Kom

pensationsfaktor: 1,0; Verzinsung: 7 Jahre à 2 %
.

G
em

äß BauG
B

 § 9 Abs. 1 N
r. 25a w

ird folgende Pflanzbindung festgesetzt:
- Ansaat der ackerbaulich genutzten Teilflächen m

it standortgerechtem
 und regiozertifiziertem

 
Saatgut
- abschnittsw

eise P
flege der G

rünflächen durch extensive G
rünlandnutzung (z.B. 

W
iesennutzung m

it dem
 Schnittzeitpunkt ab 16. Juni) im

 m
ehrjährigen Turnus

- Pflanzung von 3 W
ildbirnen (ohne S

tandortbindung), M
indestqualität H

. 2xv. 10-12, 
P

flanzabstand der O
bstbäum

e: m
indestens 10 m

, M
indestabstand zu benachbarten 

G
rundstücken und zu W

egen: 4,00 m
.

Auf allen vorgenannten Ausgleichsflächen ist der Einsatz von D
ünge- und 

P
flanzenschutzm

itteln nicht erlaubt.
D

ie Begründung zum
 G

rünordnungsplan ist verbindlicher Bestandteil des B
ebauungsplanes.

Festsetzung gem
äß B

auG
B § 9 Abs. 1 N

r. 25a:
- Baum

pflanzung ohne Standortbindung entlang von Erschließungsstraßen:
AC

  Spitzahorn, Acer platanoides 'C
leveland' 

AE  Feldahorn, Acer cam
pestre 'Elsrijk' 

AQ
  S

pitzahorn, Acer platanoides 'Em
erald Q

ueen' 
(alternative Baum

arten siehe Begründung G
rünordnungsplan) 

M
indestqualität: H

. 3xv. m
.D

b. 14-16.
D

ie G
rünflächen im

 U
nterw

uchs der Bäum
e sind extensiv durch G

rünlandnutzung zu 
bew

irtschaften und zu pflegen (alternativ ist die P
flanzung von Bodendeckern und 

niedrigw
üchsigen S

träuchern m
öglich).

- O
bstbaum

pflanzung ohne S
tandortbindung in G

rünflächen:
O

H
  O

bstbaum
-H

ochstam
m

 (M
indestqualität: H

. 3xv. m
.D

b. 10-12).
- Pflanzung von standortgerechten G

ehölzen (Ausw
ahl siehe Begründung 

G
rünordnungsplan) 

M
indestqualitäten: H

ochstäm
m

e: H
. 3xv. m

.D
b. 14-16, H

eister: H
ei. 2xv. 150-200,

Sträucher: Str. 2xv. 60-100.
Pflanz- und R

eihenabstand ca. 1,50 m
.

- Teilflächen der G
rünflächen, auf denen keine Pflanzung von G

ehölzen erfolgt (z.B. 
in Abstandsflächen zu W

egen) sind m
it standortgerechten Saatgutm

ischungen 
anzusäen.
- in Teilbereichen sind M

aßnahm
en der G

eländem
odellierung für R

etentionsm
ulden 

durchzuführen.
- Anlage von Stellplätzen und W

egen in versickerungsoffener Bauw
eise.

G
rünordnerische M

aßnahm
en auf öffentlichen Flächen

Festsetzung gem
äß BauG

B § 9 Abs. 1 N
r. 25b:

Erhaltung von Bäum
en, S

träuchern und sonst. Bepflanzungen

Festsetzung gem
äß B

auG
B § 9 Abs. 1 N

r. 25a:
- Pflanzung eines Laubbaum

-H
ochstam

m
es (ohne Standortvorgabe) je 100 m

² neu 
versiegelter Flächen
- Verw

endung von standortgerechten G
ehölzen (Ausw

ahl siehe Begründung 
G

rünordnungsplan)
- Anlage von Stellplätzen und W

egen in versickerungsoffener Bauw
eise

Ausgleichsflächen

geplante Straßenböschungen auf Privatgrund

Bestehende bauliche Einrichtungen
zum

 Abbruch vorgesehen

D
efinition der W

andhöhe / G
ebäudehöhe

D
er untere Bezugspunkt der W

andhöhe / G
ebäudehöhe ist das neu zu gestaltende 

G
eländeniveau.

Als W
andhöhe gilt Art. 6 Abs. 4 BayBO

.
Als oberer Abschluss der G

ebäudehöhe gilt der höchste Punkt des Bauw
erkes.

Im
 Bereich von rückspringenden Fassadenflächen darf die m

axim
al zulässige W

andhöhe um
 

das M
aß überschritten w

erden, das sich durch den Schnittpunkt der D
achhaut m

it der 
zurückversetzten W

and ergibt, w
obei die rückspringenden Fassadenflächen nicht m

ehr als 
40%

 der H
auslänge betragen dürfen.

bestehende Einfriedung

x
x x

x
xx

x

landw
irtschaftliche Em

issionen
D

ie nördlichen bzw
. nordöstlichen R

andbereiche des Bebauungsplanes grenzen an 
landw

irtschaftlich bew
irtschaftete Flächen an.

D
urch die Bew

irtschaftung bedingt ist m
it periodischen Em

issionen durch D
üngung, 

Pflanzenschutz, Bodenbearbeitung oder Ernte zu rechnen.
D

iese Beeinträchtigungen sind jedoch als für ein Baugebiet im
 ländlichen Bereich typisch zu 

bezeichen und hinzunehm
en, zum

al die D
auer der jew

eiligen  Beeinträchtigungen zeitlich 
begrenzt ist.

Fläche für Versorgungsanlagen
hier Trafostation

max. 10,00 m

A
usgleich F

l.N
rn. 7534/2 und 7535/2, G

em
arkung G

üntersleben

M
 =

 1:2500

A
usgleich F

l.N
r. 7344/1, G

em
arkung G

üntersleben

M
 =

 1:2500

A
usgleich F

l.N
r. 7459/2, G

em
arkung G

üntersleben

M
 =

 1:2500

A
usgleich F

l.N
r. 5164/1, G

em
arkung G

üntersleben

M
 =

 1:2500

max. 8,00 m

max. 0,5 x Dachhöhe

max. 12,00 m max. 12,00 mmax. 10,00 m

max. 10,00 m

Konfliktverm
eidende M

aßnahm
en zur Verm

eidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestände
Festsetzung von folgenden vorgezogenen Ausgleichsm

aßnahm
en im

 B
ereich öffentlicher 

G
rünflächen im

 Plangebiet zur Sicherung der kontinuierlichen ökologischen Funktionalität für 
das Vorkom

m
en von besonders geschützten Tierarten:

Aufhängen Flederm
auskasten, 5 Stück.

Anlage Lesesteinhaufen (Einbaufläche: ca. 1,0 m
 lang, 1,0 m

 breit und m
ittig 

m
indestens 0,5 m

 hoch; M
aterial: Kalksteine ohne Feinanteile, Kantenlänge 

m
indestens 10 - 15 cm

), 3 S
tück.

Anlage R
eisighaufen; 3 Stück.

Aufhängen N
istkasten für Vögel; 5 Stück.

Individuenbezogene B
eeinträchtigungen von potenziell betroffenen streng geschützten 

Vogelarten sind dadurch auszuschließen, dass Baum
aßnahm

en außerhalb der Brut- und 
Aufzuchtzeiten erfolgen. D

er Bauzeitpunkt sollte deshalb in die Zeit von M
itte A

ugust bis Ende 
Februar geplant w

erden. Bei D
urchführung der Baum

aßnahm
en w

ährend der Brut- und 
Aufzuchtzeiten ist der Eingriffsbereich vor Baubeginn auf aktuelle Vorkom

m
en zu überprüfen, 

dam
it Beschädigungen oder Zerstörungen von N

estern sow
ie ein Verlust von Individuen 

ausgeschlossen w
erden kann. D

er entsprechende N
achw

eis ist zu erbringen.
D

urch die R
odung von G

ehölzbeständen außerhalb der Brut- und Aufzuchtzeiten, im
 Zeitraum

 
1. O

ktober bis 28. (29.) Februar w
ird eine erhebliche Störung verm

ieden.

FLRN

A
rt und Farbe der Dacheinde

ckungen
Z

ulässig sind Dacheindeckun
gen in Ziegel oder Betonda

chsteinen
im

 Farbspektrum rot, braun u
nd anthrazit.

A
lternativ ist eine Dachbegrü

nung zulässig.
F

ür Carports und Nebengebä
ude sind auch andere 

D
acheindeckungsmaterialien

 (z.B. bituminöse Dachschi
ndeln) zulässig.

D
as Anbringen von Sonnenk

ollektoren oder Photovoltaik
anlagen auf der 

D
achhaut ist zulässig.

M
etalleindeckungen (z.B. Ku

pfer-, Blei- oder Zinkblech) 
sind unter der 

B
erücksichtigug des DWA M

erkblattes M 153 ebenfalls z
ulässig.

B
eb

au
u

n
g

s- u
n

d
 G

rü
n

o
rd

n
u

n
g

sp
lan

"P
latte" 1. Ä

n
d

eru
n

g
 

im
 verein

fach
ten

 V
erfah

rem
 

g
em

äß
 § 13 B

au
G

B

E
n

tw
u

rf

G
em

einde:
K

reis:
G

üntersleben
W

ürzburg

G
ün 14-0004

P
rüfung:        R

oppel
D

atum
:          03.12.2014

geändert:
 24.02.2015

B
earbeitung: Ö

chsner

Ingenieure | A
rchitekten | S

tadtplaner

B
erline

r P
latz 9

D
-9

7080 W
ürzbu

rg
F

ax
09

31-79
 44-0

T
el.

0
931-79

 44-30
M

ail
info@

r-auktor.d
e

W
eb

w
w

w
.r-auktor.de

2

II


